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PREFAZIONE 


Dalle case ben fatte e ben tenute 

esce, come da giovine sorgiva 

un senso di freschezza e di salute . 
BERTACCHI 


Il problema della casa è stato posto in Italia 
in questi ultimi anni, dopo constatazioni dolorose 
e gravi tanto dal punto di vista sanitario quanto 
da quello economico, con tale ampiezza e con così 
viva urgenza che ormai in tutti è centri urbani 
maggiori e minori se ne esaminano gli aspetti, si 
accendono spiriti, sì escogitano rimedi, si raccol- 
gono fondi, sî creano organismi per {afro 
la soluzione. E già localmente, come per iniziativa 
e col contributo dello Stato, si sono apprestati 

| Strumenti tecnici, amministrativi e finanziari ope- 
ranti per sè, o sussidianti le ‘iniziative che si 
moltiplicano nel paese, così che il problema stesso 
pare avviato alla sua soluzione, e non è lontano 
o giorno in cui esso nella preoccupazione degli 
italiani, per loro natura volubili ed obliosi, sarà 
dimenticato perchè passato di moda. ; 

Ma quello della casa, quale nella sua comples- 

sità vuole essere inteso, non è problema che si 
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risolva nel volgere di pochi anni, per gli allevia 


menti fiscali e le facilitazioni del credito fornite 


dallo Stato. Esso è uno dei problemi fondamentali 
del vivere sociale sul quale altri di carattere mate- 
riale e superiore poggiano: dall’ istruzione elemen- 
tare alla morbilità e alla mortalità, dall’ assistenza 
pubblica all’ alcoolismo ; è quali, dalle condizioni 
della casa, possono ricevere impulsi o attenuazioni, 
a lor volta imprimendo nel processo sociale segni 
di progresso o di arresto. 
E neppure è da pensare che, superata la crisi 
acuta della scarsezza degli alloggi e del rincaro 
degli affitti, si procederà poi come sull’ olio e che, 
dopo un altro volger d'anni, la crisi non si ripe- 
terà, se non si preparano di lunga mano disposi 


zioni. di legge che armino î Comuni contro le: 


speculazioni, î monopoli e gli illeciti. smodati 
sfruttamenti, e se non si predispone, con adeguate 
fonti di reddito e con misure di espropriazione e 
di limitazione del libito privato, un amplissimo 
demanio pubblico di aree e di case popolari. 

E non basta ancora: chè è tutta una nuova e 
diversa concezione della casa e della città dove sì 
abita per riposare dopo il lavoro che deve pene- 
trare negli spiriti così di chi ha cura e responsa- 
bilità della cosa pubblica come dei cittadini mede- 
simi, elevando e perfezionando il gusto della casa 
nella sua struttura, nella sua ubicazione, nella 
sua ornamentazione, nel modo di tenerla e conser- 
varla così che essa sia non più e soltanto il tetto 
che ripara dai rigori delle stagioni, ma si trasformi 
per tutti, anche, e precipuamente per coloro che 
più furono lontani sin qui sia pure dall’ imma- 
ginarla, nell’ angolo tranquillo dove nell’ armonica 
disposizione di oggetti graditi e cari, con tutte le 
comodità che la tecnica ha inventate o perfezionate, 
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e compatibilmente col maggior buon mercato possi- 
bile, dl corpo si riposi, lo spirito sì rassereni ed 
um senso di pace allieti e fortifichi gli abitatori. 

Il problema della casa non è, come fu creduto 
sin qui, di interesse e di soluzione individuale. 
Esso è un problema di carattere sociale e di inte- 
| resse collettivo, ed è la collettività che deve risol- 
verlo per assicurare a tutti un minimo indispen- 
sabile di casa igienica e gradevole. 

Per un compito siffatto non basta certo l’opera 
di una generazione, come non bastano alcuni arti- 
coli di legge sul credito e sulle esenzioni fiscali, 
e la moda che passa non può essere argomento 
che per i frivoli e gli inconcludenti. 

Agli operosi ed agli innamorati del problema 
della casa è dedicato questo volumetto che mne 
delinea succintamente i termini, i tentativi di 
soluzione in Italia e fuori e è benefici che da . 
essi si intravedono e che sì sperano. 


A. S. 


Milano, giugno 1910. 
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CAPITOLO I 


La crisi delle abitazioni e le sue cause. 


$ 1. — UN PROBLEMA CHE SI RINNOVA. 


Il problema così detto della casa, cioè della 
offerta di abitazioni inadeguata alla domanda, 
.non è nuovo nella storia dei popoli; esso si ri- 
presenta con maggiore o minore asprezza nei 
maggiori centri di popolazione agglomerata, 
ogni qualvolta questa, per cause più spesso ac- 
cidentali che normali e costanti, cresce in misura 
sproporzionata al numero esistente delle abita- 
zioni. La costruzione delle quali, non potendo 
seguire colla velocità onde la popolazione af- 
fluisce dal di fuori, e per la tardanza e la na- 
turale timidità e riluttanza del capitale a im- 
piegarsi nell’industria edilizia, allettato com’ è 
da impieghi più renumerativi seppure talvolta 
più aleatorii, e per la lentezza dei lavori mede- 
simi, ne viene che, dopo essersi i locali dispo- 
nibili a poco a poco riempiti e addensati più 
di quanto è compatibile col buon costume e con 
l’igiene, continuando gli abitanti a cercar sem- 
pre nuove case, si aggiunge, per effetto dello 
sbilancio tra la domanda e la offerta, il rincaro 
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rapido, crescente degli affitti, e, per l’intervento 
della speculazione, il rincaro dei prezzi dei ter- 
reni, cosicchè al disagio fisico in cui la popola- 
zione già si trovava si unisce il malessere eco- 
nomico, fonti e l’uno e Paltro di gravissimi 
perturbamenti sociali; gli effetti dei quali non 
si arrestano alla generazione che ne è vittima, 
ma trapassano, se non se ne sopprimono in tempo 
le cause, alle generazioni che seguono in forme 
svariate e sempre dolorose e dannose. o 

In tutte le grandi città antiche e moderne, 
da Roma a Parigi, da Milano a Berlino, questo 
fenomeno si è ripetuto ogni qualvolta, o per mu- 
tar di governi, o per lo sviluppo dei traffici, 0 
per l’incremento della prosperità, esse diventa- 
rono centri di attrazione delle popolazioni vi- 
cine e lontane. ! 

Nel 1802. Melchiorre Gioja scriveva: « La 
crescente popolazione, 1’ affluenza de’ forestieri, 
la residenza del governo a Milano hanno reso 
le case così difficili a ritrovarsi, e quindi sì di- 
spendiose, che, se non si corre al riparo, forse 
verrà tempo in cui i cittadini dovranno dispu- 
tarsi l’alloggio coi sassi alla mano ». 

Mezzo secolo dopo, nel 1859, colla unificazione 
d’ Italia, sempre a Milano, si ebbe una nuova 
intensa ricerca di case, un rialzo sensibile degli 
affitti e una conseguente febbrile passione per 
l'edilizia. 

A distanza di altri cinquant'anni la crisi si 
è ripetuta in forma anche più acuta, e non solo 
in Milano, ma in quasi tutte le città d’Italia, 
come già si è osservato e si osserva in tutti i 
paesi industriali del mondo. 

Il nuovo secolo ha ereditato dal decimonono, 
tra molti altri, il problema dell’ abitazione ma- 
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turato nell’ ultimo venticinquennio, come uno 
dei più gravi. Può dirsi anzi che sia il problema 
fondamentale fra tutti gli altri involgenti il be- 
nessere dei popoli, e le sue cause si possono ri- 
durre a tre: 

a) V’urbanesimo, cioè la tendenza delle po- 
polazioni rurali ad immigrare nei centri urbani; 

b) V igiene, venuta, coi suoi regolamenti 
edilizi, a demolire le vecchie abitazioni inadatte 
per esseri umani ed a limitare 1’ anarchia dei 
costruttori privati, a salvaguardia della salute 
pubblica; 

c) il tenore di vita elevato in tutte le classi 
e particolarmente nelle classi popolari, ed esi- 
gente anche nell’ abitazione maggior comodità 
di un tempo. 

Il problema, e lo studio per risolverlo, non 

si sono così limitati puramente all’ abitazione e 
all’ arte e ai modi di costruirla più che sia pos- 
sibile comoda, gradevole ed a buon mercato, 
ma si sono allargati alla visione e alla compren- 
sione dell’arte di costruire la città stessa, so- 
stituendo all’ arbitrio dei privati e all’ incuria 
degli edili municipali, un piano razionale, ri- 
spondente a criteri di igiene, di estetica, di ri- 
Spetto e di accordo colle tradizioni, di tornaconto, 
e di previsione degli sviluppi futuri, ed al quale 
obbligatoriamente i singoli costruttori debbono 
conformarsi nell'interesse della collettività. 


$ 2.— IL FENOMENO DELL’URBANESIMO 
IN ITALIA. 


Anche questo non è un fenomeno nuovo nella 
storia, ma solo l’età nostra per i progressi della 
statistica e della demografia ha potuto osser- 
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varlo, studiarlo e definirlo come non si era fatto 
per il passato. 

Quale sia stata la intensità del fenomeno del- 
l’urbanesimo in Italia appare dagli specchietti 
che seguono. 


‘TABELLA I. 


9 © Sui 

Sie 

Popolazione totale negli anni ca | fa 

Cr RT 

de 9A 

REGIONI BEEE 
de LA) 

1848 1901 1906. | ET | ES 

35 Si 
ad 


Stati Sardi..... | 4.219.744 5. 525.739 | 5.722. 571 TI 29 
Lombardia.....| 2.723.638 | 3.948.617 | 4.150.870 69 81 
Veneto. ..... «++ |. 2.271.000 8.194, 467 | 3. 827. 828 68 32 
Ducati Emiliani. | 1.071.085 | 1.325.145 1, 342. 778 79 21 


(1847) | 
Toscana. ....... | 1.703,090 | 2.353.511 | 2.435.799 | 70 | 30 
(1845) 
Stati Pontifici.. | 3.026.613 | 4.277.309 | 4.406.165 | 68 | 32 
Napoletano Mverrtolo 6. 610.054 8. 885. 696 8.474, 015 79 21 
Sicilia. ..... see. | 2.104.408 | 8.529.769 | 3.577.355 | 59 | 41 


Regno .......... 23.729.632 | 32.475.253 | 33.437.381 | 70 30 
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Mentre nel Regno, fra il 1848 e il 1906, la 
popolazione è cresciuta del 30 per cento, nei 
comuni che nel 1901 superavano i 15,000 abi- 
tanti è aumentata del 42 per cento, e nelle 12 
città principali del 47 per cento. 

«In generale, scrive il Raseri, da uno stu- 
dio del quale togliamo queste cifre ', l’aumento 
più o meno rapido della popolazione delle città 
nelle diverse regioni si collega coi caratteri spe- 
ciali di questi grossi centri. Nel Piemonte, nella 
Liguria e nella Lombardia prevalgono le agglo- 
merazioni industriali e i centri commerciali, che 
nello sviluppo economico del paese hanno at- 
tratto vivamente a sè le grandi masse; nel Ve- 
neto, nell'Emilia, in Toscana e negli Stati pon- 
tifici le città sono per lo più antichi centri di 
cultura, o luoghi di dimora di grandi e medi 
proprietari, i quali ricavano dall’ agricoltura 0 
dall’esercizio di arti liberali o di arti belle i 
mezzi di sussistenza, in una misura che è ora 
poco differente da quella che si osservava nella 
prima metà del secolo nuovo; nel Napoletano 
ed in Sicilia, le grandi agglomerazioni sono nella 
maggior parte dei casi formate da agricoltori. 
Nel mezzogiorno d’Italia, sia per tradizioni sto- 
riche, sia per la coltura estensiva del suolo, in 
molte parti del quale predomina ancora la grande 
proprietà, sia per la diffusione dell’endemia ma- . 
larica, la massima parte degli agricoltori e le 
loro famiglie non dimorano in case sparse in 
campagna, ma vivono agglomerati in grossi bor- 
ghi. Il lento progresso economico di quelle re- 
gioni non tende adunque a provocare un mag: 
giore accentramento degli abitanti, ma piuttosto 


1 Giornale degli Economisti, dicembre 1906. 
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a sfollare le città di una parte» dei contadini, 
inducendoli a stabilirsi più presso ai loro campi. » 

Esaminando più minutamente.lo sviluppo de- 
mografico dei centri principali di popolazione, dei 
12 comuni che contano ora più di 100,000 abi- 
tanti, si vede (tab. III) come l’aumento più forte 
di popolazione 1’ ebbe, fra il 1800 e il 1906, il 
comune di Torino; poscia seguono Milano, Mes- 
sina, Catania, Roma, Genova, Bologna, Firenze, 
Napoli, Livorno, Venezia e Palermo, avver- 
tendo che per quest’ultima città il 1800 fu una 
data eccezionale, giacchè in quel tempo a Pa- 
lermo si erano rifugiati colla Corte molti napo- 
letani e v’era inoltre un grosso presidio inglese. 

L’ineremento delle grandi città è dovuto alla 
immigrazione ben più che alle nascite. Questo 
risulta dalla tabella IV nella quale 1’ incremento 
di popolazione in 11 grandi comuni fra il 1° Gen- 
naio 1872 e il 9 febbraio 1901 è distinto secondo 
che deriva dall’uno o dall’altro fattore. 


TABELLA IV. 


Differenza Differenza 
COMUNI tra il n.0: dei nati |trailn.° degli immigrati 
e quello dei morti e quello degli emigrati 

21, 647 196. 782 

37.499 191. 976 

17.122 105. 074 

40. 047 75. 158: 
70. 924 19. 372 

11.674 61. 367 

Catania:;........ 31.203 33. 695 
Firenzo.......... ; — 980 39. 476 
Bologna....... ILS — 8.470 44. 522 
Messina..:....... 45. 180 — 7.256 
Venezia. ......... — 3.813 24. 768 
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« Mentre la popolazione italiana aumenta re- 
lativamente per eccedenza dei nati sui morti — 
anzi crescerebbe con rapidità assai maggiore se 
l'emigrazione permanente verso l’estero non le 
sottraesse un enorme numero di individui —, le 
grandi città, invece, debbono il rapido sviluppo 
soprattutto alla forte quantità di immigrati che 
vi pongono dimora; appena un quarto, 0 poco 
più, dell’ FOTO complessivo 3 dovuto alle 
nascite. » ‘ ! 

Più precisamente fra il 1° Sana 1882 e il 
9 febbraio 1901 l'immigrazione depurata dal 
l’emigrazione determina nei 12 comuni maggiori 
(tab. IV) un aumento di 518,580 abitanti, e 
l’ eccedenza dei nati sui morti uno di 239,337; 
cioè, per ogni 100 d’aumento, 68.4 sono dovuti 
al movimento dislocativo, e 31.6 a quello na- 
turale. 

Però, a differenza di quel che avviene in altri 
Stati, in Italia l’urbanesimo non è limitato alle 
grandi città, ma è proprio, piuttosto, di quelle 
medie. 

« L'influenza del fenomeno immigratorio, 0s- 
serva il Raseri, è stata assai forte e varia nel- 
l’aumento di popolazione dei Comuni con più 
di 15,000 abitanti, ma mentre nei Comuni che. 
aumentavano fortemente (40 abitanti nel 1848 e 
- 100 nel 1906) essa ne è stata il coefficiente prin- 
cipale, in quelli con aumento minore (da 40 a 
74 abitanti nel 1848 e 100 nel 1906) vi ha con- 
tribuito maggiormente l'eccedenza dei nati sui 
morti ed in quelli che ebbero un aumento assai 
lieve (75 abit. nel 1848 e 100 nel 1906) non solo 


1 GroreIo. MORTARA: Le popolazioni delle grandi città italiane. 
Unione tip. tor., 1908, pag. 9. 
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esso è dovuto per intero a quest’ultima causa, 
ma una parte dell’eccedenza dei nati emigrò in 
altri Comuni de)l Regno od all’ estero. » 

Ciò risulta dalla tabella seguente: 


TABELLA V. 


zÈ ° Variazioni della popolazione di 
°ESES dal 1882 al 1901 spettano 
EE Ga 5 Co all’ eccedenza 
Sdaig per î È 
LE FICHE gogedaniza diana Seri dee do 
Si immigrati di nati di morti grati toe 
meno di 35 201, 175 134, 429 — 60 40 
da 35 a 39 187. 570 125. 898 AI 59 41 
da 40 a 49| . 62.849 131. 812 — 32 68 
da 50 a 59 137,191 301. 789 a 31 69 
da 60 a 69 53. 868 216. 044 = 17 83 
da 70 a 74 22. 610 137. 094 o 14 86 
da 75 a 84 ori 125. 268 32. 212 — 100 
85 e più — 54, 188 23. 397 — 100 
Totale..... 665. 263 1. 226. 517 55.609 33 67 


Dai risultati di queste indagini appare come 
l’Italia tenda a mantenere la sua fisionomia di 
paese a grandi focolari di popolazione regionali, 
senza i mostruosi colossi che rendono, come in 
Francia, incolore la vita e l’attività della pro- 
vincia a favore della metropoli... 

« Infatti, conchiude il Raseri, l’aumento di 
popolazione delle città italiane negli ultimi 60 o 
70 anni non è stato tanto forte da far sentire 
per ora la minaccia che si aggravi il fatto de- 
mografico dell’urbanesimo; al contrario, in pa- 
recchie di esse, l’aumento è stato relativamente 
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minore di quello che si è osservato nella popo- 
lazione complessiva del regno. E gli aumenti più 
forti non si sono verificati nelle città più cospi- 
cue, ma in centri minori, disseminati in diverse 
regioni del Regno. 

« E se questo processo di accentramento ali- 
mentato dalla classe agricola e dai membri di 


«altre classi sociali, che non si accontentano 


più della vita modesta e monotona dei piccoli 
comuni, continua negli anni avvenire, non in 
modo tumultuario, ma gradualmente come pel 
passato, lentamente e senza attriti, in modo da 
evitare i danni della disoccupazione, esso è più 
proficuo di quello che ha per effetto una forte 
emigrazione per l’estero. » 


$ 3. — L’URBANESIMO IN FRANCIA 
E IN GERMANIA. 


La pubblicazione dei censimenti compiuti 
nel 1905 in Germania e nel 1906 in Francia 
permette alcuni utili raffronti intorno al feno- 
. meno che consideriamo. 

A cinque anni di distanza dal 1901 il censi- 
mento della popolazione francese, compiuto nel 
1906, ha segnato un aumento di soli 290,322 abi- 
tanti, e una popolazione complessiva di 39,252,267 
abitanti contro 38,961,945 nel 1901. Nell'ultimo 
decennio (1896-1906) l’aumento è stato di 734,935 
abitanti, mentre dal 1891 al 1901 era stato solo 
di 618,753. Alla stregua dell’aumento verifica- 
tosi nell’ultimo decennio la Francia guadagne- - 
rebbe nel secolo XX° 5,800,000 abitanti, mentre 
nel secolo XIX° ne ha guadagnati 12 milioni pas- . 
sando da 27,400,000 nel 1801 a 38,961,945 nel 1901. 
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L’eccedenza delle nascite sulle morti si è in- 
fatti venuta riducendo di anno in anno: 


ET RESO AO ASUS ILE 72,398 
LODE ENO 83,944 
NE SS SNO pt O 73,106 
VO RR Neo ao 57,026 
LO DOTATA POI RAINER POME 37,120 

323,594 


L’aumento di popolazione non è stato uni- 
forme nei vari dipartimenti: esso si è verificato 
in 32, e son quelli che contano le maggiori città 
e quelli caratterizzati da una mentalità ritenuta 


‘come arretrata, quali la Bretagna e la Vandea, 


mentre la popolazione è diminuita in 55 dipar- 
timenti, taluni dei quali sono reputati di men- 


:talità moderna, quali la Borgogna, la Garonna, 


l’Yonne e il Lot-et-Garonne. 

Però la causa principale della diminuzione 
della popolazione nella più parte dei dipartimenti 
deve attribuirsi all’attrazione delle grandi città. 

Le città di più che 30,000 abitanti, in numero 
di 71, contano 8,283,906 abitanti nel 1906. con- 
tro 8,060,834 nel 1901, con un aumento di 223,072 
abitanti, ciò che riduce l'aumento della popo- 
lazione nel resto del paese a 67,000 abitanti. 
16 di queste 71 città che hanno più di 30,000 abi- 
tanti presentano una riduzione di popolazione, 
per quanto lieve. 

Ciò è dovuto specialmente all'influenza dei 
mezzi di trasporto. Infatti qualche grande città 
perde qualche migliaio di abitanti nel centro 
urbano, per riguadagnarlo tuttavia nei sobbor- 
ghi. Parigi non ha guadagnato che 49,325 abi- 
tanti nell'ultimo quinquennio, contro un guada- 
gno di 177,000 nel 1901; ciò è appunto perchè le 
tramvie suburbane hanno spostato il movimento 
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di accrescimento ed oggi sono i sobborghi che 
vedono la popolazione aumentare. La città conta 
presentemente 2,763,000 abitanti contro 2,714,068 
che ne contava nel 1901, ma il dipartimento 
della Senna ha visto la sua popolazione salire da 
3,669,930 a 3,348,618 con un aumento di 186,788 
abitanti, così che, mentre Parigi non ha guada- 
gnato che 49,000 abitanti, il resto del diparti- 
mento della Senna ne ha guadagnati 129,000, cioè 
più di due volte e mezzo. 

Il dipartimento di Seine-et-Oise può esser 
considerato, almeno in parte, come il sobborgo 
di Parigi, ed esso ha guadagnato 42,428 abitanti 
salendo da 707,325 abitanti a 749,753. Si può 
quindi ritenere che 1° aggiomerizione parigina, 
cioè a dire il nucleo urbano di Parigi coi suoi 
sobborghi e i suoi dintorni, conti oggi quattro 
milioni di abitanti. i 

Le città che contano oltre i 100,000 abitanti 
sono le seguenti quindici: 


TABELLA VI, 


PAESI Net 1906 Nel 1901 | Differenza 

Parigi sive se] 2.763.398 2.714. 068 + 49.325 
2. Marsiglia. 517. 498 491.161 + 26.337 
3, Lione... 472.114 459. 099 + 13.015 
4. Bordeaux. 251,947 256. 638 — 4,691 
5. Lilla... 205. 602 210. 696 — 5,094 
6. Tolosa 149, £38 149.841 | — 408 
7. Saint-Etienne.... 146. 788 146. 559. + 229 
8. Nizza ........ 134. 232 105.109 + 29, 125 
9. Nantes 138 247 182. 990 + 257 
È 132. 430 130, 196 + 2.284 
121.017 124,865 — 3.348 

118, 459 116. 316 + 2.143 

110. 570 102. 559 4 8.011 

Ù 109. 859 108. 385 + 1.474 

. Tolone., 103. 549 101, 602 + 1.947 


| 
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La popolazione della Germania a differenza 
notevole da quella francese è andata rapida- 
mente aumentando così nel secolo XIX° come nei 
primi anni ‘del X.X°., Nel 1816 era di 24,833,000 
abitanti, nel 1855 di 36,113,000, nel 1871 di 
41,060,000 e nel 1905 di 60,605,000 ; 1° aumento 
è stato quindi dal 1816 del 144 °/,, dal 1855 del 
68.31°/,, dal 1871 del 47.61°/,*. 

Dal 1871, di cinque in cinque anni, 1’ au- 
mento è stato il seguente : 


TABELLA VII. 


Data Popolazione Aumento quinquennale 
dei censimenti totale dI 
totale per cento 

1871 41. 060. 000 peso ss 
1875 42.727.000 1. 668. 000 4. 06 
1880 45. 234. 000 2. 506. 000 5. 87 
1885 46. 855, 000 1. 621. 000 3,59 
1890 49. 428. 000 2.572. 000 5.49 
1895 52. 280. 000 2.851, 000 5,77 
1900 56.367. 000 4.087. 000 7.82 
1905 60, 605, 000 4. 238, 000 7.52 


Il progresso nell’ aumento della popolazione è 
costante, ma è più sensibile nel periodo contem- 
poraneo. Ciò appare se si considerano isolata- 
mente le tre decadi 1875-1885, 1885-1895, 1895- 
1905: nella prima l’aumento complessivo è di 
.4,128,000 unità; nella seconda di 5,424,000, e 
‘ nella terza di 8,325,000, cioè, rispettivamente, 


1 Da uno studio di PAuL MeuRIO nel Journal de la Société de 
statistique de Paris, Giugno 1906. 
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di 9.82, 11.58 e 15.60 °/,. Lo sviluppo della popo- . 
lazione esprime così direttamente il movimento . 
‘economico : al minore aumento del primo pe- 
| riodo, visibile specialmente fra il 1880 e il 1885, 
corrisponde infatti una crisi degli affari abba- 
stanza grave indicata da una cifra notevole nel- 
l'emigrazione; invece, nel periodo contempora- 
neo, lo slancio economico determina notevolmente 


la diminuzione dell'emigrazione a vantaggio del: 


l'aumento della popolazione dell’ Impero. 
Mn La densità della popolazione sale da 75 abi- 
. tanti per kmq. nel 1871 a 112 nel 1905. 
Il maggior aumento si è verificato nelle re- 
gioni dell'Ovest col 50.95 °/,, mentre in quelle 
dell’ Est è stato solo del 32.05, e in quelle del 
Sud del 17 °/,. Così col progresso dell’industria 
si accentua la preponderanza dell'Ovest con le 
regioni popolose della Sassonia, della Vestfalia, 
della Prussia Renana. 
d La Prussia mantiene e rafforza la sua posi- 
zione preponderante nella popolazione dell’Im- 
| pero e rappresenta oggi 815 su 1000 abitanti in- 


î | vece di 601 che ne rappresentava nel 1871. 


Nel 1871. non c'erano in Germania che 8 città 
di più che 100,000 abitanti con un insieme di 
 1,968,000 abitanti, pari al 5.34 ‘/, della popola- 
. zione totale; oggi essa ne conta 41 con 11,498,000 

abitanti, pari al 18.97 °/,, e di esse 19 superano 
i 200,000 abitanti, 5 quello di 500,000. Il solo 
aumento delle città di più di 100,000 abitanti nel 
1900 rappresenta un totale di 1,320,000 unità, 
| cioè il 31.20 °/, dell’aumento totale dell’ Impero. 


i Quanto alle città secondarie da 20,000 a 100,000, 


hi si arriva, per le due categorie, a un totale di 
1222 gruppi di più che 20,000 abitanti, con una 
| cifra globale di 18,280,000 abitanti, cioè il 30,15°/, 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 2 
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della popolazione dell’ Impero. Sono qui com- 
prese quelle località dette ancora Landgemeinden 
o comuni rurali, ma che la statistica classifica 
nella popolazione urbana; questa designazione è 
speciale della Prussia e spessissimo queste Land- 
gemeinden sono gruppi di formazione recente che 
si sviluppano specialmente nelle regioni indu- 
striali e popolose. Nel 1905, 27 di questi luoghi, 
dei quali 8 nell’agglomerazione berlinese, e al- 
trettanti nella Vestfalia e nella Prussia renana, 
rispettivamente, superavano i 20,000 ‘abitanti. 

La metropoli tedesca, Berlino, ha avuto, dal 
1871, questo sviluppo: 


TABELLA VIII. 


Data Ù Aumento Aumento 
Popolazione 


dei censimenti assoluto percentuale 


1871 826. 340 _ pai 

1875 966. 858 140. 518 17.00 
1880 1,122. 330 155. 472 16. 08 
1885 1.315. 287 192, 957 17.19 
1890 1.578.794 263. 507 20.03 
1895 1.677.304 98. 510 6.24 
1900 1.888. 848 211, 544 12, 61 
1905 2.040, 222 151, 374 8.01 


In un terzo di secolo la popolazione di Ber- 
lino è aumentata di 1,214,000 abitanti, cioè del 
146 °/ ? 

Nessuna delle grandi metropoli, Londra, Pa- 
rigi, Vienna, offre una proporzione siffatta. 

L’aumento però si verifica, come in tutte le 
capitali, nei distretti della periferia soltanto, e 
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| particolarmente in quelli delle regioni nord-est, 
‘nord e nord-ovest sulla riva destra della Sprea, 
mentre quelli della riva sinistra e del centro 
sono in diminuzione. Nella regione ovest-nord- 
ovest di Berlino oggi vivono 406,000 persone 
mentre nel 1875 non ve n’erano che 86,000; in 
trent’ anni si è così avuto un aumento di 320,000 
unità, cioè del 370 °/.. 
Ma ben più colossale è l’aumento dei sob- 
. ‘borghi, i quali or fa un secolo contavano circa 
-10,000 abitanti, nel 1871 57,735, e nel 1905 sono 
arrivati a 950,000. Contrariamente a quanto si 
è avverato per la città, la maggior parte di 
questa popolazione abita sulla riva ‘destra; e la 
minore nei sobborghi a nord. 
I sobborghi di Berlino contano oggi undici 
agglomerazioni di 20,000 abitanti e, uniti alla 
capitale, darebbero un totale di 2,950,000 indi- 
vidui; si deve dunque calcolare a 3 milioni la 
popolazione della « Grande Berlino ». 


$ 4. — LE CAUSE DELL’ URBANESIMO. 


Le grandi città sono state chiamate le città 
piovre, le villes tentaculaires, perchè attirano le 
genti lontane sparse nelle pianure, nei borghi, 
sui monti, col fascino della nube luminosa che 
‘sale su da esse nella notte e che è il segno della 
loro esistenza e della loro intensa vita. 

. La grande industria soprattutto che si è im- 
piantata e sviluppata primamente entro e at- 
torno i centri urbani, domandando sempre più 
intensamente mano d’ opera, e pagando salari più 
alti di quelli che non fossero e non siano pagati 
nelle campagne circostanti, ha sempre provo- 
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cato una corrente immigratoria verso le città, che 
si sono così ognor più ingrossate, straripando 
ben presto oltre le cinte murate nelle quali eran 
rimaste rinserrate per secoli. 

Milano acquista oltre 10,000 abitanti all'anno 
venuti.dal di fuori, mentre nelle campagne circo- 
stanti la popolazione si va rarefacendo, e le 
braccia per l’agricoltura si fanno più scarse e 
più rare. 

Insieme colla trasformazione dell’industria, 
la trasformazione dei mezzi di comunicazione 
mercè l’applicazione del vapore ai trasporti di 
terra e di mare e dell’energia elettrica alle co- 
municazioni, ha concorso direttamente e indiret- 
tamente a favorire 1’ incremento delle città fa- 
cendone dei centri secondari di distribuzione dei 
prodotti, i centri del traffico, le sedi direttive 
dell'industria, le sedi dei grandi giornali, i punti 
preferiti di fermata dei viaggiatori per affari 0 
per isvago. 

Inoltre, lo sviluppo degli organi e delle fun- 
zioni delle amministrazioni locali concorre ad 


accrescere l’importanza delle città; l'istruzione ‘ 


superiore, e, in parte, quella secondaria, che esse 
tendono a monopolizzare, attraggono i giovani, 
mentre all’accentramento dell’ istruzione si uni- 
sce quello dell’arte della stampa e del commer- 
cio del libro. 

Eppoi i mezzi di svago e di diletto, dai tea- 
tri ai musei, presentano nelle grandi città mag- 
giore sviluppo e quindi maggiori attrattive anche 
per le famiglie doviziose, che vi accorrono dalle 


altre parti del paese ed alle quali seguono le 


persone di servizio sempre più ricercate ‘ 


1 Vedi MORTARA, op. cit., cap. X. 
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| A sua volta l’urbanesimo ha sulla popolazione 
delle grandi città particolari effetti che valgono 
a differenziarle, nell’andamento di certi feno- 
| meni demografici, dalle altre parti del paese. 

È; Una delle caratteristiche. delle grandi città 
| è, innanzi tutto, la scarsa frequenza del matri- 
| monio, non solo per la diversa composizione della 
| popolazione — al qual proposito è da rammen- 
tare la presenza solo temporanea ed occasionale 
«di una parte di essa; la presenza di classi di 
persone soggette a speciali regole disciplinari 
che vietano o limitano il matrimonio, clero e mi- 
litari; la presenza di numerosissime altre persone 
‘che per condizioni o fisiche o morali si trovano 
nella impossibilità o quasi di contrarre matrimo- 
nio, dai carcerati ai ricoverati nei manicomi, 
nei ricoveri di mendicità, ecc.; e infine la pre- 
senza delle prostitute che forniscono un contin- 
‘gente minimo alle unioni legittime —, ma anche 
per la poca tendenza della popolazione stessa a 
 contrarlo. 

Le classi colte si astengono dal matrimonio 
© lo ritardano per cause volontarie o di previ- 
denza, perchè oceorre loro una lunga prepara- 
zione e un lungo tirocinio prima di mettersi in 
grado, economicamente, di costituire una fami- 
glia; le classi incolte sono indotte alla limita- 
zione dalle condizioni sociali nelle quali vivono, 
| e cioè, specialmente nelle donne, dal timore di 
perdere l'occupazione retribuita. 

Altre caratteristiche sono la scarsa natalità 
legittima derivante soprattutto da limitazione 
| volontaria della procreazione, specie nelle classi 
ticche, per moventi egoistici; la maggior fre- 
quenza dei nati-morti, sia perchè molte donne 
cittadine delle classi meno abbienti sono 0ccu- 
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pate in lavori faticosi, sia per il ritardo nel con- 
trarre il matrimonio; la maggiore procreazione 
di figli illegittimi, dovuta alla debole tendenza 
per il matrimonio e alla coesistenza di un mag- 
gior numero di celibi dei due sessi, cause favo- 
renti l’aumento delle unioni illegali cercate per 
sottrarsi agli oneri del matrimonio. 

Infine un’ ultima caratteristica delle grandi 
città è la mortalità più elevata sia per la occu- 
pazione delle madri che determina una maggior 
frequenza di morti di bambini, sia per l’abi- 
tazione troppo spesso insufficiente, per l’alimen- 
tazione imperfetta a causa della falsificazione 
delle derrate e per le abitudini della vita citta- 
dina che portano a una maggior frequenza delle 
morti per suicidio, per sifilide, per alcoolismo, 
o per omicidio !. 


$ 5. — L’URBANESIMO 
E IL PROBLEMA DELL'ABITAZIONE. 


Effetto primo e diretto dell’ urbanesimo e, a 
sua volta, causa preponderante dei fenomeni ora 
indicati è indubbiamente l’abitazione. 

Come si è già accennato, alle grandi correnti 
di popolazione che immigra e cerca un alloggio, 
non corrisponde in proporzione ed in ragione di 
tempo la costruzione delle abitazioni occorrenti, 
d’onde deriva nel giro di pochi anni un sovra- 
popolarsi delle abitazioni esistenti, una febbre di 
ricerca e di domanda delle abitazioni sfitte, che 
provoca. di conseguenza un rincaro degli af- 
fitti e nelle nuove e nelle vecchie abitazioni. E 


! Vedi MORTARA, op. cit. 


e ri 
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| diquiunanuova e più forte ragione per adden- 
| {{ sarsi ancora maggiormente nelle abitazioni già 

| occupate, sia restringendosi in un minor numero 
di locali, sia accogliendo nello stesso spazio altri 
individui od altre famiglie, e l’adattarsi ad abi- 
tare locali non destinati e non destinabili ad 
abitazioni umane. 

Secondo il censimento del 10 febbraio 1901, 
nei comuni che hanno più di 20,000 abitanti nel 
centro principale, su 100 abitazioni 11 erano 

vuote e disponibili, e in 1,158,049 abitazioni vi- 
vevano 1,204,908 famiglie, così che 46,859 fami- 
| glie non avevano una abitazione propria, ma vi- 
vevano in comune con altre. 

Inoltre la disposizione delle abitazioni era la 
seguente: 


TABELLA IX. 


Abitazioni Numero Per 1000 abit. 
sotto al piano stradale. .......... 17.000 13 
al piano terreno. e... 10000000000 432. 680 332.9 
‘al mezzanino......... CONERO INA 86,421 28 
al primo piano........ 000.000 328. 122 252,5 
al secondo piano.........0 00000 207. 974 160 
al terzo piano. .c....e rire: 123. 687 95.2 
Al'QUarto piano... scri 60. 409 46,5 
al quinto piano .. L00000. 20. 453 15.8 
‘ sopra al quinto piano 5. 882 4,2 
BISOMIT On, iii FATTA 17, 542 13.5 
divise in più piani,.......0.0... Pa 49. 808 38.4 
Totale.... 1.299. 473 1000. 0 
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Il maggior numero di abitazioni sotterranee . 
occupate si trovano a Genova (700), a Cerignola 
(554), a Molfetta (1314), in Andria (1315), a Ter- 
lizzi (1617); e le soffitte abbondano a Savona 
(414), a Milano (3393) ed a Torino (8261). E vi 
sono da menzionare 2309 convivenze composte 
di 24,232 persone che vivono sotto tettoie, cave, 
carrozzoni e baracche, frequenti specialmente nel 
Lazio, in Toscana, nelle Puglie, in Sardegna, e 
in Lombardia. g 

Nei maggiori centri urbani d’ Italia la di- 

@ stribuzione delle abitazioni nei vari piani era 
la seguente: 
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Particolari indagini compiute in alcune città 
rivelarono condizioni di fatto veramente incom- 
portabili. Così a Milano nel 1903, mediante un’in- 
chiesta, si constatava che 332,841 abitanti (97,161 
famiglie), ossia il 70.22 per cento della popola- 
zione, non occupavano che 172,417 stanze, cioè 
meno di due stanze per famiglia. Le classi lavo- 
ratrici non disponevano che di 0.518 di stanza 
per persona, mentre la media generale di tutta 
la popolazione arrivava a 1.38 di stanza per 
persona. 


Come si addensava, nel 1903, la popolazione milanese nelle 
abitazioni. 


Inoltre, secondo quella inchiesta, a Milano il 
70.22 per cento della popolazione abitava in al- 
loggi di 3 stanze 0 meno, mentre a Londra la: 
cifra corrispondente non è che del 55 per cento; 
a Milano il 33 per cento delle famiglie è ristretto 
in una sola stanza, mentre in America tale pro- 
porzione è assai minore: 13.16 per cento a Bal 
timora, 12.10 p. c. a Filadelfia, 3.82 p. c. a 
Chicago, 5.62 p. c. a New-York; a Milano il 
25 per cento degli alloggi popolari sono sovra» 
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popolati, mentre a Parigi abbiamo solo il 14 
per cento. \ 

Inoltre, di 8145 edifici con alloggi di 1, 2 e 
3. stanze 3558 furono trovati in buone condi- 
zioni igieniche, 3793 in condizioni mediocri, e 
794 erano assolutamente cattivi ; 303 abitazioni 
erano senza latrine, e sopra 86,895 famiglie 
aventi l’uso di latrine solo 9749 ne avevano . 
l’uso esclusivo. In una casa dove abitavano 500 
persone stabilmente e 200 frequentavano degli 
stabilimenti vi era una sola latrina in comune 
| e senza getto d’acqua! 

Infine gli alloggi di una sola stanza fu con- 
statato che avevano in prevalenza (28,000 sopra 
36.000) una sola finestra, e che 5031 stanze non 
ricevevano luce che dall’ entrata. 

A Firenze, da una inchiesta compiuta nel 
1907, in 6673 abitazioni risultò che vivevano 
9150 famiglie; circa 2500 famiglie vivevano 
quindi in abitazioni di 4, 5 e 6 stanze ma non 
disponevano che di 1, 2 o 3. Se si mette in rap- 
porto il numero delle coabitazioni con i diversi 
tipi di abitazioni, da una cifra altissima (37°/,) 
| per le abitazioni di una sola stanza si scende 
all’8°/, per quelle di 2 stanze e la cifra si man- 
tiene assai bassa (14 °/,) per quelle di 3: risale 
invece rapidamente sino al 61 per gli alloggi 
più alti e al 68°/ per quelli di 6 e 7 stanze. 

Circa un terzo delle abitazioni esaminate non 
ha il minimo di spazio arioso per abitante (m.° 
25) richiesto dal regolamento sanitario. Per il 
17 °/, delle abitazioni censite mancano nelle 
stanze da letto i 10 metri cubi di aria per per. 
sona che si possono considerare come la quan- 
tità minima indispensabile, ed anche per questo 
riguardo sono peggiori le condizioni della po- 
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polazione di oltre Arno. Se poi si prendessero 
come minimi i limiti segnati dalle istruzioni 
ministeriali (m.° 8 per fanciullo sino a 10 anni, 
m.* 15 per ogni persona superiore), circa un 
terzo di tutte le abitazioni censite non si trove- 
rebbe nelle condizioni richieste ‘. 

. Così pure a Venezia nel 1907 su 8467 abi- 
tazioni ve ne erano con agglomerazione 644, con 
eccessiva agglomerazione 568. 

Su 14,051 ambienti utilizzati per dormire, 
7880 non offrono alle 24,380 persone in essi al- 
loggiate lo. spazio minimo prescritto dall’ art. "84 
del regolamento 9 ottobre 1889 sulla sanità pub- 
blica. 

Le famiglie che hanno l’uso esclusivo della 
latrina sono 4532 su 8378 e le altre 3846 l’hanno 
in comune; ed è stato rilevato che fanno uso 
di una sola latrina perfino dieci famiglie ?. 


$ 6. — EFFETTI DELL’ ADDENSAMENTO 
NELLE ABITAZIONI. 


Lo stato di cose osservato, e che sembra ri- 
petersi attualmente in forma più o meno grave 
in tutti i centri urbani, è fonte di inconvenienti 
assai gravi che si possono constatare nei feno- 
meni della nuzialità, della natalità illegittima e 
della mortalità infantile e adulta. 

Si è già detto come una delle conseguenze 
dell’urbanesimo sia, nelle grandi città, la minor 
frequenza dei matrimoni. Che a ciò contribuisca 
il problema dell’abitazione, 0, meglio, della gra- 


1 Bollettino dell’ufficio del lavoro, vol. X, p. 184. 
_ * Bollettino dell’uficio del lavoro, vol. VII, p. 345. 
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‘vezza dell’ affitto, ne è un sintomo il fatto che 
durante l’anno il maggior numero dei matrimoni . 
ha luogo nel mese successivo à quello in cui 
abitualmente si paga l’affitto. 

Così a Milano il maggior contingente di ma- 
 trimoni si riscontra costantemente nel mese di 
‘ottobre, al quale tien dietro non a grande di- 
stanza quello di aprile. Nel 1908 i matrimoni 
furono rispettivamente in detti mesi 202 e 143 
invece della media mensile di 100. 

Con tutta evidenza, ciò dipende dalla con- 
suetudine d’ iniziare in. Milano i contratti di lo- 
cazione al 29 marzo e al 29 settembre !. 

A. Firenze nel periodo 1900-1908 i mesi nei 
quali accadde il maggior numero di matrimoni 
sono Giugno e Novembre e quelli nei quali se 
ne ebbe il minor numero sono Marzo e Maggio. 
Tali massimi e minimi sono in relazione alle sca- 
| denze degli affitti che, secondo l’uso fiorentino, 
“corrispondono al 1° Maggio e al 1° Novembre. 
È interessante per altro osservare come, men- 
tre il Novembre figura quasi costantemente fra 
‘i mesi di maggior contingente di matrimoni, il 
Maggio sia invece fra quelli aventi cifre minime 
e ceda il posto al Giugno che tiene la prevalenza 
su tutti gli altri mesi ?. 

Evidentemente adunque il problema della 
casa e dell’affitto entra per qualche cosa nelle 
| preoccupazioni di chi deve passare dal celibato 
‘al coniugio e deve impiantare un bilancio fa- 
miliare nel quale l'affitto è così cospicua parte. 

L’'addensamento, favorendo la promiscuità di 
abitazione tra individui di sesso diverso, dif- 


1! Dati stat. del Comune di Milano pel 1909, p. 30. 
? Annuario statistico del Comune di Firenze, 1908, pag. XIV. 
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fonde più largamente la corruzione e quindi pro- 
voca un aumento di figli illegittimi. 

Si pensi che nel Comune di Milano (nel 1903) 
vivevano in una sola stanza 11 famiglie com- 
poste ciascuna di 11 persone, 439 di 8, 9, 10 
persone, e 2196 composte di 6 o 7 persone ; in 
due stanze 1747 famiglie di 8, 9 e 10 compo- 
nenti e 87 di 11; in abitazioni di tre stanze 304 
famiglie di 8, 9 o 10 componenti e 86 di 11 — 
che a Torino 7317 abitazioni di una stanza con- 
tengono oltre 4 persone, che in una stanza abi- 
tano quattro famiglie di 12 persone, 1 di 14, 
e 1 di 16, in due stanze 15 di 12, 8 di 13, 4 
di 14, 1 di 15 e 1 di 16, e in tre stanze 11 di 
12, 6 di 18, 1 di 14, 1 di 15 e 1 di 20; — che 
a Faenza vi sono 271 famiglie nelle quali le 
coppie sono costrette a dormire con adulti e 
adolescenti oltre i 10 anni nell’unica stanza pos- 
seduta. 

Più evidente è l’influsso dell’ abitazione an- 
gusta sulla mortalità infantile. 

Una inchiesta compiuta sui nati nel 1903 in 
Milano * dette per risultato che su 100 bambini 
ne morirono a famiglie abitanti 


in 1 Stanza... 0000000. eee 2708 
in 2 StAnZe Le... ccereererone 23, 48 
in 3 stanze...... CISANO 17.89 
in 4 Stanze.e.. 1000000000000 15.00 
in 5 0 più stanze...... 00... 10. 52 


La corrispondenza non potrebbe esser più evi- 
dente: a mano a mano che l'abitazione si rim- 


SA 1! La mortalità infantile in Milano. Pubblicazione n. 17 dell’Uf- 
ficio del lavoro della Società Umanitaria; Milano, 1908. 
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picciolisce la mortalità aumenta sino a tripli- 
carsi. Se invece dei morti sui soli nati nel 1903 


27.08 % 


Aste _______)} 
25T7.. iena 
3 sr.: NE A LAZ 
dei 15.50 % 

10.52% 


Gem Mi TA 


In qual proporzione morirono in Milano, su 100 nati nel 1903, 
i bambini appartenenti a famiglie abitanti in una o più 
stanze. 


si considerano i morti su tutti i nati alle famiglie 
osservate, le proporzioni non mutano : 


Fa ea RU 7 det a Morti 

Famiglie Figli nati Figli morti sn 100 nati 
abitanti in 1 stanza 2471 8595 2797 32, 54 
» in 2 stanze 3690 13. 375 8818}. 28. 55 
» in 3 stanze 1933 6.728 1399 20, 79 
8094 28, 698 8014 27.98 


Ci limitiamo a due citazioni comparative col- 
l'estero. 

Ecco la mortalità dei bambini nel Metropo- 
litan Borough di Finsbury, nel centro di Londra, 
nel 1905! : 


1 G. NEWMAN: ZInfant mortality, pag. 184, Methuen and C., Lon- 
don, 1906. 
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TABELLA X. 


Mortalità infantile su 100 morti 
XA : per diarrea per 
sz, il 

AMEN per tutte tosse canina |prematuranza 

le cause scarlattina e 
difterite immaturità 

Una stanza ..... al NINRE 219 58 30 

Due stanze ...... oli'eftda 157 42 | 26 

| 
Treo Btanzo.....e00c0000 141 34 | Add 
Quattro stanze e più... 99 19 | 19 


Da una inchiesta compiuta a Copenaghen 
sulla mortalità dei bambini di famiglie operaie 
in rapporto al numero dei locali di abitazione, 
è risultato che per le coppie che contavano meno 
di 5 anni di matrimonio e in cui il marito al- 
l’epoca del matrimonio aveva meno di 35 anni, 
indicando con 100 la mortalità negli apparta- 
menti di tre stanze o più, la mortalità corri- 
spondente negli appartamenti di una o due stanze 
va così indicata !: 


appartamenti di 3 stanze o più ....... nre 0100 
» di 2 stanze, .... + 1129 
» di 1'Stanza:...0 0 ercree rene 179 


Differenza notevole che si spiega sia eoll’ad- 
densamento in una sola stanza, sia colla diffe- 
renza delle condizioni economiche, sia, in parte, 
col maggior numero dei bambini nei piccoli ap- 
partamenti, perchè la mortalità cresce col cre- 
scere del numero dei nati. 


| Journal de la Société de Statistique de Paris, anno 47°, 1906, 
pag. 20. 
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È stato calcolato che il 38 per cento dei 101,496 
morti per tubercolosi a Parigi si siano prodotti 
nelle case insalubri !. 

Ecco quanto è risultato da una rilevazione 
fatta nel 1906 a Budapest in merito al rapporto 
fra addensamento e mortalità della popolazione 
in vari mandamenti ? : 


TABELLA XI. 


Numero Abitanti Numero Mortalità 
di alloggi nel 
da Mo nol mandamento 
Mandamento °/o Mandamento UA 
IV 5.0 - IV 11.4 
I ì 6.9 V 14.8 
VI 8.4 VI 15.1 
V 9.5 it 15.3 
VII. 9.5 II 15.4 
T 11.5 VI 15.5 
VIII 12.5 TR 17.3 
IX | 13.9 VII 17.7 
III/ 14.7 IX 18,3 
X/ 19.2 III 20,6 


Sebbene vari mandamenti siano abitati da una 
popolazione differentissima, dando un certo spo- 
stamento di cifre, nondimeno non si può negare 
che vi sia un rapporto ben preciso tra la mor- 
talità e la proporzione degli individui abitanti 
alloggi insufficienti. 


1 E. LEVASSEUR: Salariat et Salaires, pag. 282. (Parigi, Doin 
ed. 1909). 


? E. FORBATH nella Regie directe di Ginevra, fascicolo di Set- 
tembre-Ottobre 1909. 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 3 
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È superfluo insistere nella dimostrazione de- 
gli effetti perniciosi dell’ abitazione antigienica, 
insufficiente per luce, spazio ed aria su tutte le 
manifestazioni della vita individuale, familiare 
e sociale: malattie più facili e più lunghe ; in- 
fezioni più virulente ; mortalità più frequente; 
sudiceria, disordine, incuria da parte della donna; 
abbandono e lontananza dalla casa e dalla fa- 
miglia per l’osteria da parte dell’uomo, e facile 
trapasso dalla sobrietà all’ aleoolismo; mala edu- 
cazione dei bambini costretti a passar la gior- 
nata, anzichè in casa; per le scale, nel cortile 
o nella strada; tutta una serie insomma di ma- 


lanni fisici e morali, dei quali la casa malsana - 


è la incubatrice e i germi dei quali sviluppan- 
dosi si spandono anche negli altri quartieri e 
tra le altre classi minacciate nella loro esistenza 
da quei focolari. 

Di qui la necessità che la comunità intera 
affronti e risolva con tutti i mezzi il problema 
dell’abitazione. i 

Ma i nemici sono molti e i rimedi non sono 
così pronti come l’ansia di chi soffre esigerebbe. 


$ 7. — L'AUMENTO DELLA POPOLAZIONE 
E L'ATTIVITÀ EDILIZIA. 


Vediamo ora come avviene che 1’ industria 
edilizia non segua da vicino l’ aumento della po- 
polazione ed esaminiamo la condizione di fatto 
in alcune grandi città italiane. 

Per l’intenso sviluppo industriale, abbiamo 
detto, la immigrazione nei centri maggiori è 
stata nell’ultimo ventennio di carattere preva- 
lentemente operaio. 


PE 1 SEA 
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A Torino la immigrazione netta fra il 1883 
e il 1907 è rappresentata da queste cifre: 


TABELLA XII. 


Quinquenni Famiglie Individui 
rt) ra LI 
1883-1887 10. 065 31.397 
1888-1892 9.758 28. 829 
1893-1897 7.235 20. 526 
1898-1902 9.812 22. 175 
1903-1907 11, 206 23. 620 


Ora, osserva il dott. Casalini in un suo stu- 
dio!: « Il 77,75 °/, degli immigranti del 1907 di 
cui si conosceva la professione era formato di 
lavoratori manuali. 

« Si può quindi conchiudere che la qualità 
della immigrazione torinese si è, nell’ ultimo 
quarto di secolo, completamente capovolta. Da 
borghese e piecolo borghese, è divenuta operaia, 
nettamente operaia,-e questa trasformazione si 
va facendo di. anno in anno più profonda ». 

Occorreva dunque costruire un grande nu- 
mero di alloggi di un piccol numero di locali, 
non più di 3 e specialmente di uno o due, per 
una cifra complessiva calcolata, dal 1901 al 1907, 
non inferiore ‘a 45,000 vani. 

In sette anni il numero dei locali offerti fu 
Sì di 48,385, circa 7000, in media, ogni anno, 
ma, sottraendo i locali non destinati ad abita- 
zione, e quelli a pian terreno dei quali forse la 
metà fu sottratta all’ abitazione, la cifra proba- 
bile delle stanze offerte per alloggi privati non 
fu certo superiore a 35,000. 


ITS È 
! In Riforma Sociale, anno XV, vol. XIX, 1908, pag, 612 e 739. 
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E di queste stanze quante furono destinate 
a operai? Il sindaco Frola scriveva nella sua re- 
lazione del gennaio 1907: « Bisogna riconoscere 
che le nuove costruzioni.sono per una parte pro- 
minente di case ad uso abitazione signorile, che 
non possono essere occupate dai meno abbienti 
per la elevatezza degli affitti ». 

Il deficit si può così calcolare, dal 1901 al 
1907, di 10,000 locali, di poco oltre 1400 per 
anno. 

Come vi si è provveduto? Occupando tutti 
gli alloggi vuoti che formavano un naturale ba- 
luardo agli aumenti di affitto, cosicchè ora la po- 
polazione è disarmata nelle mani della specula- 
zione edilizia, conclude il Casalini. 

E accade che sul mercato l’ offerta di alloggi 
è inversamente proporzionale ai bisogni delle sin- 
gole classi di cittadini. 

Infatti da un’ indagine compiuta dallo stesso 
Casalini risultava che a Torino nel 1907 vi erano: 


Ù TABELLA XIII. 
CETRA TRIO all ea 


Carattere Alloggi | Alloggi 
r A À Stanze Stanze 
degli alloggi vuoti a scadenza 

Ì 
popolari 1-3 stan. 65 141 14 31 
medi 4-7 stan. gl 433 64 | 355 
ricchi 8 e più 57 567 43 | 406 

i | 


mentre nel 1901 le 88,533 famiglie erano così 
distribuite : 
Alloggi popolari (1-3 s.) n. 67.170 
» medi (4-7 8.) » 17.367 
» ricchi  (Sepiù) » 4.016 


ù) n 
; » 
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ale a dire che le classi povere, che sono più 

rose e possono spendere meno, incontrano | 
a ggior difficoltà delle ricche a trovare un al- 

o, tanta ne è la scarsezza sul mercato. 

‘A Milano si ripete lo stesso fenomeno. 

el 1901 calcolava il Montemartini ! che il 

ero di locali mancanti per alloggiare conve- 

temente l’intera popolazione fosse'di 15,753. 
1901 al 1907 1’ attività edilizia ha così se- 

to l’ aumento di popolazione : 


TABELLA XIV. 


Aumento Nuovi locali 


di popolazione f di abitazione 
9. 058 6.420 
8.273 11. 012 
9.589 10. 560 
/ 14, 325 10. 961 
i 17.924 10. 850 
17.727 14,291 
14, 365 17.190 


Come appare dal diagramma con una mag- 
i ore evidenza, il divario tra la domanda e l’ of- 
a è andato accentuandosi dal 1904 al 1907, 
I rescendo il fabbisogno preesistente, e e ‘solo 
908 il numero di locali costruiti supera il 
‘esciuto numero dei cittadini, specialmente per- 
l’ incremento di popolazione si è in questo 
0 arrestato. 


rof. GIOVANNI MONTEMARTINI, La questione delle Case operaie 
ano. Pubblicazione n. 3 dell’ Ufficio del lavoro della Società 
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E la riprova l’abbiamo subito nei dati forniti 
dall’ ufficio municipale dell’ abitazione. î 

Nel 1908 furono notificate, parte spontanea- 
mente, parte per rilevazioni d’ ufficio, 8176 abi- 
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Le curve delle nuove abitazioni e dell'aumento di popola- 
zione in Milano. 


tazioni con 38,107 locali, mentre ne furono ri- 
chieste 16,665 con 74,614 locali, vale a dire che 
per ogni 100 abitazioni richieste ne furono offerte 
49, meno della metà, e la offerta fu di tanto mi- 
nore quanto minore è il numero dei locali per 
ogni abitazione richiesta, cioè quanto meno è 
agiata la famiglia dell’ inquilino. 
Veggasi infatti il seguente specchietto : 


Abitazioni Su 100 abitazioni Numero 
i richieste dei locali 
stanze furono offerte che mancano 
1 19 1.679 
2 38 " 4.682 
3 39 7.374 
4 59 4,140 
5 79 1.765 
6 81 i 1.194 
7 e più 76 15.693 


Queste cifre, che confermano quelle già esposte 
‘per Torino, non potrebbero essere più significa» 
ve a indicare 1’ asprezza permanente, cronica 
del problema delle abitazioni per le classi della 
iccola borghesia, per i piccoli impiegati e per 


$U 400 ABITAZIONI RICHIESTÉ 
NE FURONO OFFERTE: 


L'offerta di abitazioni all'ufficio comunale dell’ abitazionè 
‘è, in rapporto alla domanda, tanto IAN scarsa quanto mi- 
nore è il numero dei locali, 

x 


A Roma dal 1901 al 1907 1’ aumento RRO 


«zione è stato’ di 4431 stanze; con una differenza 
di stanze in meno di 9157 , per cui il prof. Mon- 
sa temartini nella sua relazione alla Giunta, come 
È | assessore del comune di Roma, stabiliva con cal- 
| coli accurati che, in cifra tonda, il deficit com- 
plessivo tra domanda ed offerta di case, causa 
ultima della crisi attuale sugli affitti, e corri- 
pondentemente il fabbisogno di abitazioni per 
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zioni quali erano prima del 1900, si. conereta- 
vano, nel 1908, nella cifra di 20,000 locali. 
«Da questa esasperante scarsezza di alloggi 
conseguono due fatti che convengono ad un me- 
desimo danno, scrive il Casalini : i consumatori 
sono tratti a farsi concorrenza tra loro ad 
elevare il prezzo degli affitti ad una cifra assai 
superiore a quella determinata dal costo di co- 
struzione e di esercizio, compresavi un’ equa ri- 
munerazione del capitale, e i padroni di casa si 
vengono a trovare nella condizione di veri e pro- 


‘ pri monopolisti che possono determinare fino @ 


certi limiti assai vasti il prezzo degli affitti al- 
l’infuori del gioco delle normali leggi economiche. 

« Questa condizione di fatto alimenta il conti- 
nuo e progressivo aumento degli affitti anche al 
di là dell’ aumento determinato dal maggior co- 
sto di costruzione, che è fenomeno innegabile. » ‘ 

Questo è il fatto tipico e notevole nel pro- 
blema dell’ abitazione : i proprietari di terreni 
e di case si trovano nei periodi di maggior do- 
manda in una vera condizione di monopolio, 
talchè la speculazione al rialzo dei prezzi delle 
aree e degli affitti può esercitarsi impunemente 
incoraggiata, oltrechè dalla domanda naturale, 
da quella artificiale dei consumatori. 

È nota la teoria corrente nel rincaro degli af- 
fitti : il prezzo delle case vecchie si commisura 
sul costo delle case nuove, e, siccome questo va 
continuamente aumentando, corrispondentemente 
aumenta anche il prezzo delle case vecchie. 

Ora è appunto questa corrispondenza che non 
regge e nella quale si insinua l’ elemento spe- 
culativo che fa divergere i due termini a favore 
del proprietario e a danno del consumatore. 


1 CASALINI in Riforma sociale, loc. cit. 
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88 I SALARI, L REGOLAMENTI D’ IGIENE 
Bb E IL COSTO DELLE ABITAZIONI. 


Si vuol ricercare il maggior costo delle case 
uove nel rialzo dei salari degli operai e nelle 
igenze dei regolamenti d’ igiene. 

Infatti i salari degli operai addetti alle in- 
 dustrie edilizie sono cresciuti, al pari di quelli 
‘di tutte le altre categorie, così in Italia come 
all’ estero. 

In Milano peri muratori si hanno questi au- 
menti! : 


4 Prima del 1901 nel 1902 nel 1907 
Muratori Cent. 29 a 36 Cent. 36 a 43 Cert. 48 
Apprendisti » 20 » 25 » 28 » 35 » 33 
Manovali » 18 » 25 » 26 » 38 » 31 
Badilanti » 20» 27 » 24 » 81 » 29 
Garzoni » 10 » 18 » 15» 20 » 20 
Orario massimo ore 101/, ore 10 ore 10 


Possiamo quindi calcolare il salario minimo 
| nei vari periodi per i muratori così : 


| Prima del 1901, 29 cent. all’ ora, ore 101/, = L. 3,04 — Garzoni L,. 1,05 
dal 1901, 36.» » » 10 =» 8.60— » » 1.50 
dal 1907, 43» » » 10 =» 4.80— » » 2. 


__ Ein numeri indici, ponendo il salario prima 
. del 1901 uguale a 100: 


Paga minima con orario massimo 


Muratori Garzoni 
Prima del 1901 100 ' 100 

nel 1901 118 148 

» 1907 141 190 


. Anche altre categorie hanno avuto aumentati 
i loro salari: gli operai solini, fra il 1901 e 

1908, da 60 a 90 centesimi al giorno in più su 
aghe varianti da L. 3 a L. 4.50 (il 45 per cento in 


LN U Origini, vicende e conquiste delle organizzazioni operaie aderenti 
alla Camera del lavoro di Milano. Pubblicazione dell’ Ufficio del la- 
voro della Società Umanitaria, Milano, 1909. 
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più circa); i doratori e verniciatori, fra il 1902 


e il 1908, da L. 3.40 a L. 4.20 (23 °/o)} gli stue- 
catori e cementatori, dal 1902 al 1908, da L. 3.40 
a 3.87, e da 3.50 a 3.98, salari minimi (LIAP)I: 
fornaciai da L. 4.70 per 1000 mattoni grossi 
«nel 1902 a L. 5.25 nel 1906 (11 °|;) e per i mat- 
toni usuali da L. 3.80 a L. 4.15 (9°/); i tappez- 
zieri in carta da L. 1.50 a 3.50 prima del 1905 
e a un minimo di L. 5 nel marzo 1908, con una 
diminuzione delle ore di lavoro a 9 da 10'/,, 
a 84/, da 10. 

Il rincaro della mano d’opera c'è stato dun- 
que, ma fu esso causa del maggior costo delle 
abitazioni, o non fu il rialzo dei salari un effetto 
di questo ? 

«È ammesso da autorità degne di fede che, 
generalmente parlando, i salari seguono gli af- 
fitti. Dove gli affitti sono elevati, i salari sono 
alti, e dove gli affitti sono bassi, i salari sono 
pure bassi. È quindi un falso metodo quello di 
deprimere i salari per rinvilive gli affitti, ed è 
miglior cosa, da qualunque punto di vista, alzare 
i salari per avere affitti convenienti. » ! 


1 JT. S. NETTLEFOLD: Practical Housing, pag. 16 (Letchworth, 
Garden city Press Lim., 1908). 

Poichè non è qui il luogo di dilungarci su questa questione, affi- 
diamo a una nota il quesito posto in tema di rincaro dei viveri dal 
Levasseur, e accennato nel suo volume Salaires et Salariés (0. Doin, 
Paris, 1909). Egli osserva innanzi tutto che l'aumento dei salari è 
Stato nell’ ultimo secolo continuo e costante in tutti i paesi, e che nei 
capoluoghi di dipartimenti in Francia, escluso Parigi, procedette in 
questa guisa (pag. 120): 


Numeri 
anni lire indici 
1858 1.99 49 
1874 3.02 75 
1892 3.83 95 
1896 3.91 97 
1901 4.03 100 


1906 4.20 104 
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ò Ma, aggiungono i costruttori, non solo la 

mano d’opera costa più cara, ma, oggi, rende 
anche meno di un tempo, nè, dicono gli econo- 
misti, è applicabile all’ industria edilizia la teoria 
degli « alti salari », perchè, non avendo la tecnica 
edilizia saputo o potuto spingere gli operai al- 
l’ aumento della loro produttività mercè 1’ im- 
| piego di macchine, la loro produzione non si fa 

| più intensa in ragione del cresciuto salario, come 
può accadere in uno stabilimento industriale dove 
la macchina raddoppi i suoi giri, o dove un ope- 
 raio attenda a due macchine anzichè ad una sola. 


Invece la tendenza generale nell’andamento dei prezzi è stata 
prima. al rialzo, molto accentuato dal 1850 al 1857-1860; poscia esso 
è continuato in una proporzione forse meno forte, sino al periodo 
1873-1883; dopo questo periodo fin verso il 1896 la tendenza è stata 
invece verso il ribasso ; dal 1897 e specialmente dopo il 1900 si è pro- 

dotto un rialzo dei prezzi che si è accentuato nel 1908. 
9 Precisando, secondo i risultati di una inchiesta nei 70 licei di 
Francia, su 19 principali derrate alimentari, l’ andamento dei prezzi è 
dato dal 1880 da queste cifre (pag. 203) : 


1880. 111.9 1908 99.9 
1885 104.3 1904 99.0 
1890 106.2 - 1905 97.3 
1895 100,2 1906 98.8 
1900 99.3 i 1907 103.1 
1901 94.5 1908 106.5 
1902 93,2 


L'alloggio, a differenza dei viveri è aumentato continuamente a 
Parigi, e si calcola che fosse per la famiglia operaia in Francia di 
L. 120 nel 1844-1853, di 270 dal 1874 al 1883, di 320 dal 1884 al 1893 
(pag. 212). 

Ora, nota il Levasseur: 

Fra le varie cause che determinano il tasso dei salari e possono 
farlo aumentare, una delle più importanti è certamente l’ aumento 
del prezzo dei viveri. 

Quando la classe operaia ha ottenuto nel periodo di caro prezzo 
dei viveri un aumento, e in seguito, quando i prezzi dei viveri ri- 
bassano, essa si sforza di conservare il livello acquisito. Per solito la 
sua resistenza vince, se non completamente, almeno in parte ; il tasso 
‘dei salari non ricade fino al suo antico livello. Gli aumenti di sala- 
rio che da una dozzina d’ anni sì sono avverati specialmente per il 
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E anche questo è vero, in parte perchè sta 
di fatto che oggi gli operai edili producono meno 
perchè sono meno abili di un tempo, e sono meno 
abili perchè, data la forte domanda di mano 
d’opera sul mercato, si affidano a operai non an- 
cora bene esperti lavori superiori alla loro capa- 
cità tecnica. Così un tempo un muratore produ- 
ceva da 1.50 a 2 metri cubi di manufatto al 
giorno perchè, conoscendo bene il suo mestiere, 
avendo l’occhio esperto e la mano sicura, collo- 
cava d’ un colpo al suo vero posto il mattone 
e non aveva bisogno di rimuoverlo; oggi invece 
il mezzo lavorante assunto alla funzione di mu- 
ratore, poco sicuro di sè, deve squadrare e ri- 
squadrare col filo a piombo, e muovere e rimuo- 
vere il mattone prima di fissarlo, e perde un 
tempo infinito 4. 


maggior costo della vita subiranno una riduzione, se avviene un ri- 
basso dei prezzi delle derrate? Non lo crediamo, 

Una domanda è stata posta : Sono i salari che, elevandosi, hanno 
aumentato il costo della produzione e fatto rincarare il prezzo delle 
merci, o è l'aumento del prezzo delle merci che ha spinto gli operai a 
domandare degli aumenti ? Le due influenze hanno potuto farsi sentire 
entrambe. Sebbene i fabbricanti non manchino di dire: « La mano 
d'opera è rincarata » ed aggiungano talvolta : « gli scioperi ne sono la 
causa », nondimeno non è l’ aumento dei salari industriali che ha fatto 
rincarare il costo di produzione delle derrate agricoie, nè quello di 
molte delle materie prime importate dall’ estero; d'altro canto non 
sono necessariamente le merci sul prezzo di costo delle quali la mano 
d’ opera ha maggiore importanza che sono rincarate di più. La causa 
principale è l’ aumento del consumo, che ha sovraeccitata la specu- 
lazione. Questa ha operato verso il rialzo fino al giorno in cui, aven- 
dolo spinto troppo in alto, ha scoraggiato il consumo e questo con- 
sumo, sfuggendo, ha fatto cadere la speculazione nel vuoto. 

La speculazione si rialzerà e i prezzi si rialzeranno con essa. Fino 
a quale altezza prima di incontrare nuovi ostacoli che determine- 
ranno una nuova caduta ? » (Pag. 207). i 

1 In occasione dello sciopero dei muratori milanesi, scoppiato 
nell’aprile 1910, si accese una disputa sui giornali, già abbozzata 
nel 1° Congresso per le case popolari (Milano, Gennaio 1910), sul 
minor rendimento della mano d’ opera edilizia attribuito, secondo i 
capomastri, all’ influenza dell’ organizzazione operaia per salvare i 
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È questo dunque della minor produzione della 
mano d’ opera un inconveniente connesso alla 
stessa crisi dell’ abitazione e all’urgenza della fab- 
bricazione e che può essere in parte attenuato 
mercè una buona selezione del personale nel 
cantiere, una savia organizzazione delle squadre 
secondo le peculiari attitudini di ognuno degli 
operai, e una migliore educazione dell’ elemento 
giovane. 

Ed è anche vero che i nuovi regolamenti edi- 
lizi, prescrivendo una determinata cubatura dei 
locali, e la latrina non più in comune ma in ogni 
singola abitazione (Milano), importano una mag- 
giore spesa per minore utilizzazione di spazio, e 


suoi soci dalla disoccupazione, e derivante, secondo i rappresentanti 
dei muratori, dalla diminuzione delle ore di lavoro, © dalla maggior 
cura che oggi esige la costruzione più complicata e più accurata di 
un tempo. 

I capomastri signori Castoldi e Gadola citavano queste cifre, che 
sono ritenute un po’ pessimiste, sulla produzione giornaliera dei mu- 
ratori in tre epoche diverse : : 


prima dal 1887 dal 1901 
del 1887 al 1901 in poi 
Muratura ordinaria m,° 2.00 — 2.70 1.80— 2.30 1.25 — 1.50 
Intonachi ordinari m.d £8—30 20 — 25 5—18 
Posa di serramenti N. 9-12 7-9 5_-6 


E calcolavano che il costo della mano d’ opera per la costruzione 
di un metro di muratura, compreso l'impianto dei ponti di servizio, 
sollevamento dei materiali, ecc., fosse: 


prima del 1887...... di L. $.50 
dopo il 1887 al 1901. di L. 3.50 
dal 1901 al 1907..... di L. 5.50 
e nel 1908-1909..... di L. 6.80 a 7.90. 


I capomastri quindi si opposero alle domande dei muratori per 
la riduzione della giornata da 10 a 9 ore e per l'aumento delle ta- 
riffe da 43 cent. a 50 all'ora, esigendo che si stabilisse un minimo di 
produzione, vale a dire un ritorno al cottimo, almeno nelle opere di 
finimento, oppugnato per ragioni molteplici dalla classe muraria. 

A proposito dell’ influenza che sul costo delle abitazioni e sul: 
rincaro degli affitti avrebbe potuto avere l’ aumento domandato, 0s* 
servava il Segretario della Sezione muratori che in una casa di 100 
locali, del costo di 150,000 lire, esso avrebbe importato un aumento 
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per aumento di opere edilizie. Ma, se si pensa 
all’ enorme vantaggio che arreca alla casa l’iso- 
lamento e 1 autonomia dei servizi per ogni fa- 
miglia, segnando la fine di pettegolezzi, di su- 
diciume nei pianerottoli e nei cessi in comune, 
d’ incuria, di disordtne, e quindi di danneggia- 
mento dei locali, si vede come l’ igiene costi di 
più inizialmente, ma faccia risparmiare dopo 
sulle spese di manutenzione *. 

Basta infatti visitare a Milano le case co- 
struite dalla Società Umanitaria per persuadersi 
come la solidità della costruzione, la cura nel 
finimento delle opere, le comodità delle quali 
ogni abitazione anche di un solo locale è stata 
provvista, operino in un senso fortemente edu- 
cativo sugli inquilini e destino in loro 1’ amore 
della pulizia, del decoro della casa, e li inducano, 
anzichè a trascurarla, a spenderci attorno denaro 
per accrescerne la comodità e la eleganza. 

Certo, ‘a questo buon risultato contribuisce 
anche la scelta degli inquilini, ma è indubbio 
che in pochi casi come in questo l’ambiente rea- 


di spesa di L. 5,250 cioè del 3.88 per cento, il quale, aggiungendo 
la spesa del terreno in L. 80,000, si riduceva a L. 52.50 in più per 
ogni locale, e cioè, in ragione del 5 per cento, a L. 2,50 all'anno, 
e a L. 0.22 al mese, cifra questa che evidentemente non poteva giu- 
stificare un aumento dell'affitto. 
Ù Mentre invece giuspificata appariva la domanda di aumento del 
salario per il fatto che un muratore non può lavorare più di 2160 ore 
all’anno, guadagnando così L. 972, mentre la spesa di una famiglia 
di quattro persone non è inferiore a L. 1235.50, con un deficit di 
L. 263.50 che deve esser coperto dal lavoro della moglie abbando- 
nando i bambini (Zempo, 10 aprile 1910). È 
I risultati di una inchiesta sulla produttività dei muratori fu: 
rono da noi pubblicati nella Riforma Sociale, Maggio-Giugno 1710. 
! L'architetto Locau, consigliere della Società francese delle abi- 
tazioni a buon mercato, concludeva la sua relazione al IX Con- 
gresso internazionale delle abitazioni a buon mercato (Vienna, mag- 
gio 1910) col dire che «in generale i costruttori di case a buon mer- 
cato in Francia, all'infuori degli speculatori, sono meno propensi 
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| gisce sulle abitudini e che non si può preten- 
dere la pulizia e il rispetto dell’ abitazione là 
| dove manca nella costruzione la solidità e la 
. razionaledisposizione degliambienti e dei servizi. 
_Ma, tutto ciò ammesso, che cioè per il mag- 
ior costo della mano d’ opera e delle opere pre- 
| scritte dall’ igiene le case nuove costino più che 
un tempo, non si spiega ancora il rincaro enor- 
me delle case vecchie. Pur consentendo che in 
. 20 anni a Milano il costo di un locale sia ere- 
| sciuto, in media, da 1000 lire a 2000, non si giu- 
stificano, solo con ciò, i fantastici aumenti che 
quasi ogni anno, costantemente fanno subire ai 
loro inquilini i padroni di case costruite 15, 20 
‘e più anni or sono. ( 
E si noti che il proprietario delle case vec- 
chie non avrebbe nessuna ragione plausibile per 
umentare il prezzo d’affitto, sia perchè ripara- 
zioni non ne fa, sia anche perchè non paga nep- 
jure una maggiore imposta fabbricati, in quanto 
questa risale a molti anni addietro, e non viene 
‘aumentata che quando supera d’un terzo il ca- 
| none di affitto denunciato. E così il padrone di 
‘case vecchie lucra degli aumenti che impone, e, 
‘denunciando affitti più bassi del vero, froda lo 
Stato, la Provincia e il Comune. 


erali e molto aspri. 

Enrico Freese calcola che fra il 1892 e il 1902 
il costo dell’ affitto di una sola stanza sia cre- 
Sciuto a Berlino del 53.34 per cento, quello di 
una stanza e cucina dell’ 8.84 per cento, e quello 


Thi 


i un tempo a ricercare innanzi tutto il buon mercato immediato. 
‘esperienza ha insegnato loro che nella costruzione come in molte 
Te cose il buon mercato consiste a ottenere al minor prezzo possibile 
na casa buona e duratura con una debole manutenzione ». 


. Questi aumenti sono stati e sono tutt'ora ge- 
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di due stanze e cucina del 17.17 per cento. È 
così cresciuta la parte delle entrate che un ope- 
raio deve impiegare nell’ affitto in questa mi- 
misura: 

nel 1892 nel 1908 


per una stanza... . . . . 9.56 17.03 
per una stanza e cucina. . . . 17.25 17.57 
per due stanze e cucina. . . . 15.09 17.64 
per tre o quattro stanze e cucina 14,20 17.02 


Per modo che, mentre nel 1892 un operaio 
doveva destinare all’ affitto il guadagno di 43 ‘/, 
giornate di lavoro, nel 1903 doveva impiegarvi 
quello di 49 */, giornate. i 

A Londra il Levasseur calcola che fra il 1880 
e il 1900 gli affitti siano aumentati come da 87.9 
a 100. 

A. Parigi si avevano le seguenti proporzioni 
percentuali di alloggi in due epoche distinte: 


Non 
eccedenti i 299 fr. fra 300 fra 400 
all’ anno e 399 e 499 
nel 1892 49,9 15.2 10.0 
nel 1905 45.9. 16.4 13.4 


Si ebbe cioè una diminuzione del 4 per cento 
nel numero del gruppo degli affitti più bassi, e 
un aumento di 1.2 e 3.4 per cento su quello degli 
altri gruppi di affitti più alti‘. 

E, ammesso pur anche che l’ operaio odierno, 
in certe elevate categorie, per i cresciuti salari, 
aumenti i suoi consumi?, e quindi esiga una 


1 Inchiesta del Board of Trade inglese sul costo della vita nelle 
città inglesi, tedesche e francesi (Londra, 1908 e 1909). 

? A Torino dal 1900 al 1907 il contributo individuale al dazio 
consumo salì da 33.57 a 36.06 per abitante, cioè si ebbe un reale mag- 
gior consumo individuale pari al 6.91 °%/, 

Perchè lo stesso bisogno di maggior consumo di generi alimen- 
tari non si sarà esteso anche alle case?, domanda il Casalini (op. cit.). 
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| abitazione provvista di maggiori comodità, e 
perciò più costosa, si deve pur sempre ricono- 
scere che non vi è proporzione fra tutti questi 
aumenti di costo delle case nuove, e di esigenze 
dei consumatori, e le pretese dei proprietari, i 
| quali si avvalgono della posizione privilegiata 
| che è fatta loro dalla singolare condizione del 
mercato. 

Infatti essi si trovano di fronte a una triplice 
«domanda: 1° di coloro che immigrano; 2° di 
coloro che abitando già nella città desiderano 
di ampliare la loro abitazione, disposti a spen- 
| dere di più che nel vecchio alloggio; 3° di coloro 
| che, pur trovandosi a proprio agio nel loro al- 
. loggio, di fronte a un nuovo aumento del fitto, 
come il malato di Dante 


che, con dar volta, suo dolore scherma, 


si mettono in cerca di un alloggio uguale ma 
meno caro, specialmente nei quartieri di nuova - 
| costruzione. 
«Avviene così che alla domanda naturale se 
ne aggiunge una artificiale provocata dai padroni 
delle case vecchie i quali, ben sapendo che vi è 
 unaforte domanda di locali, aumentano a lor po- 
— stail prezzo da un anno all’ altro, e questa nuova 
domanda artificiale, aggiungendosi a quella na- 
turale e rifluendo sulle case nuove, induce il 
proprietario di queste a commisurare il prezzo 
| d’ affitto non già al prezzo di costo, ma alla in- 
tensità della domanda. 


| Giò può essere, per quanto la famiglia operaia impieghi i primi au- 
| menti in altri consumi prima di azzardarsi ad aumentare un locale 
dell abitazione, od a trasferirsi in altra migliore. Questo è risultato 
anche da un’ inchiesta fatta in Milano nel 1903 dall’ Ufficio del la- 
voro della Società Umanitaria (pubblicazione N. 15, 1907, pag. 54). 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 4 
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Ecco dunque che non è già più il costo delle 
case nuove che serve di base al tasse degli af- 
fitti anche nelle case vecchie, ma è il rialzo por- 
tato in queste che serve di norma per fissare il 
prezzo delle nuove. 


$ 9. — LA SPECULAZIONE SUI TEBRENI. 


A questa domanda artificiale di abitazioni 
della quale si avvantaggia subito largamente il 
proprietario, godendo di beni ai quali esso non 
ha contribuito col più piccolo sforzo, ma che è 
tutto dovuto all'incremento e allo sviluppo della 
comunità, si deve aggiungere la speculazione 
sui terreni fabbricabili. 

Per quanto il terreno non rappresenti in una 
casa a più piani una quota di spesa molto im- 
portante (con 1000 metri quadrati di area si pos- 
sono costruire al massimo 100 locali), è evidente 
che questa proporzione aumenterà in ragione 
del 10, del 20 per cento e più nel prezzo di costo 
e d’affitto, aggravandolo sempre maggiormente. 

Si pensi ora alla frenesia della speculazione 
sui terreni in tutti i centri urbani di rapido 
sviluppo. 

« A Berlino, scrive l’ Huret !, si specula ar- 
dentemente sulla terra e sulle costruzioni; molti 
contadini sono diventati milionari in dieci anni. 
Nel 1890 essi coltivavano la barbabietola e le 
patate dove ora sorge Schoeneberg. 


1 JULES HURET, Berlin, pag. 29 (Paris, Fasquelle, 1909). 

Esempi di fantastici aumenti del prezzo dei terreni urbani se ne 
potrebbero citare a iosa. Veggasi in proposito l’ opara di FABRIZIO 
NATOLI: L'imposta sull’incremento di valore del svolo urbano (Fio- 
renza editore, Palermo, 1908). 
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« Sulla Prinzlauer Allee, a quattro o cinque 
chilometri al più dal centro della città, verso 
l’est, terreni che non valgono 10 marchi si ven- 
dono correntemente a 300 lire al metro. Il prezzo 
del suolo urbano ha seguìto la stessa progres- 
sione. 

«Il metro costa da 2750 a 5000 lire nella Frie- 
drichsstrasse, la via dei grandi negozi, centro 
della città. Questo rialzo non può continuare, 


.ma mostra nondimeno la febbre di prosperità 


che risulta per questo paese dall’ aumento inces- 


‘sante della popolazione. » 


E qui ritorna nuovamente e insistentemente 


la domanda: 


Perchè alla concreta ricerca di abitazioni, 


ai conseguenti alti affitti, non corrisponde una 


adeguata offerta, e un maggiore investimento di 
capitali privati nella industria edilizia? 

Così risponde, cercando di spiegare la con- 
traddizione, il prof. Montemartini, nella sua re- 
lazione alla Giunta comunale di Roma: 

« L’industria edilizia non gode essa diretta- 
mente e completamente tutti i vantaggi dell’au- . 
mentato prezzo delle case, ma deve dividere 
questi vantaggi con tutti gli altri fattori produt- 
tori, con altre industrie complementari e conco- 


| mitanti alla costruzione di case. Così insieme 


alla industria edilizia si sviluppa l'industria 
della valorizzazione delle terre edilizie e l’in- 
dustria dei materiali da costruzione. La pura 
industria edilizia, il puro investimento cioè di 


capitale in case, di fronte ad un’aumentata do- 


manda di esse, trova un corrispondente rialzo 
nel prezzo delle aree, dei materiali da costru-- 
zione, dei valori — per cui non rappresenta che 
un investimento ordinario dei capitali, che dà gli 
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interessi ed i profitti correnti sul mercato, anche 
nel momento in cui il rialzo dei fitti è più rapido 
e sicuro. 

« Noi siamo tratti in inganno dai forti affitti, 
dall’ aumentato e cresciuto valore delle case, 
dalle rendite di posizione che diventano colos- 
sali, ma questo vale per le case già costruite e va- 
lorizzate — non vale per le case nuove, per gli 
investimenti attuali di capitale. Solo due circo- 
stanze possono attirare il capitale esuberante- 
mente all’ industria edilizia così da procurare un: 
rapido investimento ed un rapido evolversi del- 
l'industria: o il contemporaneo procedere della 
speculazione delle aree e della costruzione di 
case — o la speranza che l’ investimento ordina- 
rio attuale di capitale darà luogo ad un guada- 
gno di sopravalori, susseguenti all’accresciuto 
valore delle case in seguito allo sviluppo della 
città. In tutt’ e due i casi è lo spirito di specu- 
lazione che induce l industria privata a seguire 
rapidamente coll’offerta la domanda aumentante 
di case. Ma, se cessa questo spirito di specula- 
zione, questa spinta economica naturalé, sem- 
pre l'offerta di case sarà inferiore, nei centri 
dinamici (come Roma, Milano, Torino, Genova), 
alla domanda. i 

« Questa è la ragione che ci spiega 1’ anda- 
mento costante dell'industria edilizia nei grandi 
centri urbani e che è stato studiato e determi- 
nato con precisione dagli indagatori. O abbiamo 
momenti di febbrile attività, quando grandi im- 
prese di speculazione cercano di mettere in va- 
lore aree e costruzioni — ma in questi casi alla 
speculazione esagerata fa sempre seguito una 
crisi industriale —, oppure abbiamo per lunghi 
tratti un’ offerta di case inferiore alla domanda 
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crescente, ed allora si determinano momenti di 
carestia di case, di acuto disagio per 1’ enorme 
rialzo dei fitti. Precisamente, nel momento at- 
tuale, noi ci troviamo in Roma (ed in Milano) 
» di fronte ad uno di questi critici ed acuti stadî 
_ di carestia, di fame ». 
FA Quali i rimedi a questa condizione di cose 
«così complessa? 
RR 1° Rompere il monopolio dei proprietari dei 
terreni e delle abitazioni esistenti; 
RE 2° provocare una maggiore attività edilizia 
‘attirando il capitale in questa industria; 
3° aiutare lo spirito di invenzione per un 
| maggiore perfezionamento tecnico dell'industria 
delle costruzioni. 
si? Questo triplice compito, che altri complemen- 
_ tari ne involge, esige l'intervento degli Enti 
pubblici per regolare, aiutare, integrare l’ inizia- 
tiva privata con mezzi e modi congrui e varii. 
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I rimedi esperimentati. 


| All’addensamento della popolazione nei cen- 
tri urbani provocato dalla immigrazione, al con- 
seguente disagio economico per il rincaro dei fitti, 
al malessere sociale per la violazione di ogni 
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norma igienica, la popolazione stessa istintiva- 
mente tenta di reagire, spostandosi dal centro 
alla periferia, in cerca di alloggi meno cari, co- 
sicchè al movimento immigratorio dalle campa- 
gne al centro si contrappone ormai in tutte le 
metropoli unmovimento emigratorio interno verso 
i sobborghi, nei quali si vengono costruendo delle 
città nuove, fiancheggianti il nucleo originario. 

Si constata così in tutte le grandi città uno 
spopolamento del centro @ vantaggio delle re- 
gioni periferiche e, successivamente, di quelle ol- 
tre la periferia, costituenti altri Comuni ed altri 
paesi. 

Ecco alcuni esempi, indicando con (+) l’ im- 
migrazione e con (—) l'emigrazione. 
Vienna nel periodo 1890-1900: 

Centro + 15.300 + 2.96 per cento della popolazione nel 1890 
Periferia + 193.150 + 14.16 » » » 
Berlino negli Standesamtsbezirke dal 1885 al 

1890: 


Centro + 3.000 + 0.48 per cento popol. nel 1885. 


Periferia + 179.250 + 26.08 » » » 
Dal 1900 al 1905: 
Centro  — 48.150 — 7.28 per cento popol. nel 1900 
Periferia + 109.450 + 9.— » » » 
Oltrela perifer.1 + 223.000 + 37.8 » « » 
Londra dal 1861 al 1871: 
Centro — 135.000 — 9.83 per cento della popol. nel 1861 
Periferia + 274.700 + 19. » » » » 
Dal 1891 al 1901: # 
Centro — 202.000 — 14.43 per cento della popol. nel 1891. 
Periferia + 10.000 + 0.35 » » » » 
Suburbio + 380.700 + 28.07 » » » » 


1 Sono i Comuni della periferia da Charlottenburg a Tegel che 
si trasformano in tante piccole città, in corona attorno alla città madre. 
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| Parigi dal 1876 al 1881: 


Pix Centro + 32.550 + 2.83 per cento della popol. nel 1876. 
Periferia + 145.500. + 17.14 » » » » 
< Dal 1901 al 1906: 
i di: Centro — 36.630 — 2.94 per cento della popol. nel 1901. 
) Periferia + 69,320 + 4.80 » » » » 
MG Suburb. 1° zona + 49.800 + 9.— » » » » 
ode » 2*zona + 62.800 + 19.038 » » » » 


Il fenomeno del progressivo aumento della 
| ‘popolazione nei quartieri del centro, del suo ar- 
| restarsi ad un certo punto, per dar posto al fe- 
« ‘nomeno contrario della diminuzione con un in- 
«_‘—’«remento intensissimo nelle regioni periferiche ed 
_. Oltre periferiche, non potrebbe esser più evidente. 

« Vi è dunque, osserva Paul Meuriot, un 
| fattore demografico nuovo ed universale, che mo- 

dificherà sempre più la fisonomia e la natura 
delle città. Il movimento emigratorio non le spo- 
| polerà, a parlare esattamente, ma ne sposterà 
la popolazione, e da questo spostamento. verrà 
“ana nuova concezione della grande città. Essa 
| sarà sempre un organismo diversissimo nelle sue 
parti, identico, in fondo, per la solidarietà degli 
interessi della vita; in altri termini, l’agglome- 
razione dai limiti in continuo spostamento si so- 
Atitnirà sempre più alla città di altri tempi net- 
mente determinata. » ‘ 


| La crescente specificazione delle forme di at- 
d tività individuale e ta febprile atene della 


SERIA 

| Les migrations internes dans quelques grandes villes in « Jour- 
nal de la Societé de statistique de Paris » (agosto 1908) con alcuni 
jstiaziosimi sertograzazli 
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rattere industriale e commerciale hanno portato 
di conseguenza anche a una specificazione dei 
caratteri della città moderna e a una divisione 
delle sue funzioni, e quindi a una diversa con- 
cezione della sua struttura edilizia. 

Fino a ieri il banchiere, l'industriale, l’eser- 
cente, il commerciante vivevano accanto 0 sopra 
o dietro al locale da lavoro; oggi invece, la 
cresciuta agiatezza, la facilità di rapide comu- 
nicazioni, un più squisito senso del vivere hanno 
indotto ad abbandonare, alla sera, la città degli 
affari per andare a riposare in quartieri eccen- 
trici tra il verde, la luce ela quiete, in villette 
comode e civettuole. 

E, seppure in proporzioni più modeste, con 
minor lusso e maggior parsimonia, il fenomeno 
si ripete anche per le classi medie degli impie- 
gati e per le classi ‘operaie, cosicchè dalla fu- 
sione e dalla confusione primitiva si passa a una 
specializzazione delle funzioni della città, dove 
al movimento centripeto della popolazione si 
sostituisce il movimento centrifugo. 

Così è che alla libertà lasciata un tempo ai 
privati di costruire case come è dove volevano, 
che degenerava poi in licenza € anarchia, solo 
temperata e corretta nei bei tempi della Rina- 
scenza dal senso d’arte al quale i cittadini erano 
educati, si viene sostituendo una scienza del 
costruire le città che, pur obbedendo a criteri 
economici e ad esigenze igieniche, cerca di fon- 
dere questi con le indeclinabili pretese del- 
l’arte, e crea il tipo della città nuova nella 
quale sono tenute distinte le varie forme di at- 
tività che in essa la popolazione svolge: — la vita 
pubblica: riunioni, divertimenti, scuole, bagni; 
i traffici: Borse, Banche, fondaci per acquisto di 


navy oa 


Pianta di un sobborgo a giardini a Bingley nello Yorkshire. Nel 
tro vi è il campo di gioco nel quale non potranno entrare i vei- 
coli, cosicchè i fanciulli vi saranno al sicuro da pericoli. Le case sa- 
Tanno separate, o semiseparate, o a blocchi di tre o quattro al mas- 
Simo, e saranno distribuite in numero di 10 per acero (1 acro = Et- 
tari 0,4045 (dalla rivista: The Garden City). 
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Il piano regolatore di Colonia può servir di modello anche per 
ciò che vanno attualmente facendo le altre città germaniche. Esso è 
a “zone” vale a dire che l’intera città è ripartita in zone per 
ognuna delle quali vige uno speciale regolamento edilizio. Nella pianta 
iginale (dalla quale è tolto il diagramma), le varie zone sono colo- 
rate in nero, bleu, rosso e verde con certe porzioni non colorate in- 
È ‘dicanti che quelle aree non sono ancora regolate. Sulla zona nera che 
è il centro e il quartiere degli affari della città, il 25 per cento di 
tto il terreno coperto deve esser lasciato libero da costruzioni ; 
nella bleu, che segue immediatamente quella, il 35 per cento deve 
restare libero, ma i fabbricati possono avere quattro piani ; nella T08Sa, 
80 il fabbricato non è più alto di quattro piani, solo il 35 per cento 
del terreno deve restar libero, se è più alto, il 50 per cento; nella 
verde, doy' è la zona a villette, i fabbricati debbono essere separati 
uni dagli altri per circa un metro, con giardini nella fronte, ed 
50 per cento del terreno deve rimanere scoperto, 
Ma questa zona verde non è separata affatto dalle altre, è in- 
Vece tagliata a settori, e intersecata con la dleu e la rossa, per modo 
© gli inquilini dei quartieri poveri hanno sempre dei dintorni gra- 
levoli, e sono a contatto coi loro vicini più agiati (dalla rivista: 
. The Progress). 
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L'ALA It RA e IA E SIR ET 
ogni genere di oggetti di consumo e di uso; le 
industrie: officine, laboratori, opifici fumosi e 
graveolenti; la residenza: abitazioni tranquille, 
soleggiate, aereate, fuori dal rumore e dalla 
fretta degli altri quartieri. 

Ecco come uno serittore inglese, C. M. Ste- 
venson, ci rappresenta la città ideale futura: 

« Nel centro vi è un parco ampio e bello con 
folti alberi e aiuole fiorite. Attorno al parco si 
raggruppano le principali istituzioni cittadine: il 
Palazzo municipale, il Museo, la Sala di ricrea- 
zione, l'ospedale, la stazione ferroviaria, che non 
è un’ uggiosa, incomoda, sudicia costruzione, ma 
un edificio gradevole, imponente e rispondente 
al suo scopo. Da questi grandiosi edifici si irrag- 
giano le vie ampie, alberate, bene illuminate e 
nettissime. Ogni casa, costruita secondo le norme 
di un piano regolatore, ha almeno un appezza- 
mento di giardino; i servizi igienici sono per- 
fetti, le stanze ben ventilate; alla periferia della 
città, e al riparo dai venti dominanti sono gli 
opifici, i magazzini di merci ecc. Tutto è pre- 
disposto per diminuire gli inconvenienti del fumo, 
per promuovere la nettezza dentro e fuori delle 
case, e per impedire quanto possa pregiudicare 
la salute »!. 

Vi è oramai tutta una letteratura, frutto di 
studi di architetti e di igienisti, e di discussioni di 
congressi che insegna a quali criteri ci si deve 
ispirare nella costruzione dei nuovi quartieri e 
nelle modificazioni e negli abbellimenti da por- 
tarsi alle antiche. 

Accenniamo ai canoni principali di questa ‘ 
nuova arte ?: 


1 Nella rivista Zhe Progress di Londra, ottobre 1906. 
* Li togliamo in gran parte dall’opuscolo dell'Ing. UGo Mon- 
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RE IR ORI UNI Le AM MATO 
1° la superficie scoperta deve essere con- 
venientemente proporzionata a quella coperta, 
ma non con criteri murari; 
2° non è necessario, specialmente nei quar- 
ieri di abitazione, dove la fretta non è la norma 
della vita, tracciare vie rette e isolati a scac- 
| chiera; anzi, la sinuosità delle strade contribui- 
sce a dare l'apparenza di un tutto chiuso, di 
limitare i paesaggi e i punti di vista, mentre 
«sulle vie lunghe e diritte la fuga prospettica 
. delle linee tutte le annebbia e confonde, e rende 
le vie stesse uggiose e monotone; 
A 3° e neppure è necessario che le vie, an- 
| che se diritte, siano di uniforme larghezza lungo 
tutto il loro percorso; esse acquisteranno in bel- 
| lezza se la loro larghezza sarà interrotta da al- 
_largamenti, da rientranze o sporgenze formate 
da edifici imponenti da mettere in vista, da 
fontane, da giardinetti, da gruppi d’alberi; 
fi 4° i filari degli alberi lungo i viali nel cuore 
. della città sono tutt'altro ‘che desiderabili : essi 
| non servono che a nascondere le architetture de- 
| gli edifici, mentre dalla parte costante dell’om- 
bra soffrono, e tutti sono danneggiati dalla pol- 
vere, dai canali sotterranei d’ acqua e di gas, 
| dai fili elettrici e così via; 
5° invece, se raggruppate conveniente- 
| Mente, le piante possono creare a intervalli dei 
deliziosi piccoli parchi, e, se disposte a decora- 
zione non in mezzo alle piazze, ma nei fianchi 
J . 


NERET DE VILLARD: Note sull'arte di costruire le città (Milano, So- 
cietà ed. tecnico-scientifica, 1907). 

Chi voglia attingere a fonti più copiose e generali si rivolga alle 
opere del Buls, del Sitte, del Fierens-Gevaert in esso citate, e con- 


til’ampia bibliografia dell' Horsfale nel Municipal Journal (15 gen- 
lo 1909). f 
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o agli angoli, nei punti morti, sono riparate e 
formano rifugi d'ombra e di frescura; 
6° e così i giardini pubblici non debbono, 
come tanti sono ora, esser circondati da vie 
rumorose e polverose, ma, per rispondere al loro 
vero scopo, debbono offrire un riposo quieto € 
silenzioso nel cuore di un gruppo di costruzioni, 
od essere almeno riparati dalle vie da alte mu- 
raglie, e offrire, soprattutto ai ragazzi € alle 
mamme, una assoluta sicurezza contro i pericoli 
della viabilità ; 
7° lo ‘stesso può dirsi delle piazze, le quali 
non debbono derivare dall’intersezione di un 
grande numero di strade, cosicchè il centro di 
circolazione sia nel medesimo tempo il punto di 
intersezione dei raggi ottici, ma debbono essere 
spazi chiusi, non importa se irregolari, quando 
diano un buon effetto; e nelle quali le vie sboc- 
chino agli angoli e perpendicolarmente ai raggi 
visuali; 
8° e l’acqua vi deve rappresentare una 
parte ben più importante di quella che ve le 
assegnano parcamente e inesteticamente gli edili 
moderni facendola fluire dalle orribili colonnine 
| di ghisa, perchè vivifichi, abbellisca e rallegri 
col suo canto e il suo movimento vie, piazze e 
giardini. ) 


$3.— LA POLITICA DELLE AREE. 


Come si può risolvere questo duplice pro- 
blema di costruire nei sobborghi, ed oltre, dove 
la popolazione tende a spostarsi, case a buon mer- 
cato, e di dare ai quartieri quella fisonomia che 
le nuove esigenze dell’ igiene e dell’arte impon- 
gono ? 
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Mercè 1’ intervento diretto e indiretto, in 
forme varie, degli Enti che rappresentano la 
collettività, Comune e Stato, allo scopo di im- 
pedire la speculazione e di limitare anarchia 
costruttrice dei privati cittadini. 

| Nel Congresso internazionale di architetti, 
igienisti, industriali, assessori e sindaci di Co- 
muni grandi e piccoli inglesi, di economisti te- 
i deschi, per il problema delle case, tenutosi suc- 
cessivamente in varie città inglesi nell’ estate 
el 1909, fu generalmente riconosciuto che il 
; “nocciolo del problema sta nel buon mercato del 
terreno sottratto alla speculazione. 

| Per provocare questo buon mercato occorre 
nanzi tutto introdurre mezzi rapidi di comu- 
azione, i quali, rendendo illimitatamente facile 
l’accesso ai terreni più distanti, provocano la 
| concorrenza, fanno calare i prezzi e domano la 
eculazione, ma soprattutto occorre che lo Stato 
ei Comuni cerchino di acquistare quante più 
aree è possibile non per rivenderle e farne com- 
‘mercio, ma per farne un uso pubblico. 

MU La città, disse in quel Congresso il Pro- 
essor Berlepsch Valendas di Monaco, deve es- 
Ser padrona del proprio sviluppo. La direttiva 
non deve esser segnata dall’ interesse privato 
come finora è accaduto, ma dall’ interesse della 
‘comunità. » 

. E addusse due esempi evidentissimi. 
Berlino, come è noto, ha assorbito i suoi m-, 
merosi sobborghi, i quali già comprendono una 
popolazione di parecchi milioni. A parte la dif- 
dicoltà di assicurare una buona amministrazione 
a una città così enorme, è naturale che i terreni 
fabbricativi del centro della città, col sistema 
attuale di sviluppo, verranno ben presto occupati 


64 CAPITOLO II 


da grandi caseggiati, e che quindi la città non 
può svilupparsi ulteriormente che alla periferia. 

Ma quivi gli speculatori hanno già accapar- 
rati i terreni sino a grandi distanze, e sono 
quindi in grado di pretendere un prezzo dieci, 
venti e anche cinquanta volte superiore a quello 
pagato. Salvo che non si adottino provvedi- 
menti su larghissima scala per rendere la co- 
struzione dei piccoli appartamenti indipendente 
dai maneggi degli speculatori, è evidente che 
si verificherà un peggioramento nelle abita- 
zioni delle classi operaie. Ma fino ad ora nes- 
suna azione è stata esercitata in questo senso. 
Le scuole, gli ospedali, gli istituti scientifici, gli 
spazi liberi e i campi di gioco non vennero sot- 
tratti a tempo agli speculatori, per cui la città 
dovrà in avvenire comprare il terreno a un 
prezzo assai elevato, vale a dire che dovrà au- 
mentare le tasse permanentemente. ; 

Oltracciò, per tutti i terreni che circondano 
Berlino e sono prati, campi e boschi, i piani re- 
golatori esistono già, ma un piano generale uni- 
forme ben pensato non potrà essere applicato 
che con enormi sacrifici pei contribuenti. La so- 
luzione della questione delle case per il novanta 
per cento dei cittadini nullatenenti di Berlino 
non è stata ancora seriamente pensata, e la vera 
soluzione risulterà, per il crescente valor delle 
aree, assolutamente impossibile. 

Proprio l'opposto è accaduto ad Ulm. Que- 
sta città fino a pochi anni fa serrata dal cerchio 
delle fortificazioni non poteva crescere e svilup- 
parsi. I progressi della scienza delle fortificazioni, 
avendo reso possibile l’abbattimento della linea 
interna, hanno reso del pari possibile 1’ allar- 
gamento della città. 
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La comunità possiede più di tre quarti del- 
l’area compresa nella città, e altre aree fuori di 
. essa, intutto 2000 ettari, ciò che le permette di te- 
nere i prezzi dei terreni entro limiti ragionevoli, 
| vendendo a prezzi moderati alle imprese di in- 
| teresse pubblico a condizione che vi fabbrichino 
nel termine di tre anni, trascorso il quale il 
Comune ha diritto di ricomprare il terreno allo 
| Stesso prezzo, più il tre per cento di interesse. 
| Per la fabbricazione delle case operaie il terreno 
è venduto a un prezzo infimo, ma a condizione 
| che il proprietario non possa specularvi riven- 
. dendo la casa. 
«Il Comune stesso ha fabbricato 175 case con 
_ 291 appartamenti per 1367 abitanti, che esso 
‘| vende al prezzo di costo con pagamenti in da- 
naro contante pel dieci per cento del valore, e 
| per il resto in un certo numero di anni al tre 
| per cento per l'interesse e al due per cento per 
 l’ammortamento. 

Inoltre, per mantenere bassi i prezzi nell’av- 
venire, il Comune ha diritto di riscattare le case 
| allo stesso prezzo al quale furono vendute, per 
il periodo di cento anni, nel caso che 1’ acqui- 
| rente non possa pagare gli interessi, oppure non 
| abiti la casa ma la dia in affitto, oppure anche 
che abbia bisogno di venderla. 

_ La città di Ulm ha così risolto il problema 
del basso prezzo della casa, impedendo la spe- 
| culazione, ha potuto introdurre il tipo della ca- 
Setta anche per una sola famiglia, ed ha, oltre 
@ ciò, realizzato dal 1891 al 1908 un maggior 
Utile di un milione di marchi. 

Inoltre Ulm nei quartieri del traffico apre vie 


1 Municipal Journal, 24 settembre 1909. 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. f 5 
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larghe, ma nei quartieri d’abitazione degli operai 
prescrive vie strette e quindi meno costose, ciò 
che diminuisce la spesa d’affitto per la casa in 
confronto con le case in vie larghe. Vieta anche 
la demolizione e la rovina delle parti pittoresche 
e antiche della città, e, per mantenere ad essa la 
sua caratteristica bellezza, stabilisce che gli edi- 
fici nuovi siano in armonia con quelli vicini, e, 
dove è possibile, cerca di adottare vie in curva 
anzichè in rettilinei, e piazze negli angoli anzi- 
chè nei crocevia !. 

Anche Mannheim, per tener bassa la specula- 
zione, impiega ogni anno 250,000 lire nell’ acqui- 
sto di aree che concede, a condizione di riscatto 
dopo un lungo numero di anni, per la costruzione 
di case operaie al maggior buon mercato ?. 

Wiesbaden è diventata una delle più attraenti 
città della Germania mercè l’opera attiva del Co- 
mune che possiede un terzo dell’area totale. 

Francoforte va ampliando il suo porto flu- 
viale con grandi opere creando nuovi quartieri 
industriali, ed ha già acquistato 1’ 80 per cento 
dei terreni prima che la speculazione li accapar- 
rasse, e li cede in vendita per certe determinate 
costruzioni con pagamento in dieci anni, e col- 
l’anticipo di un decimo del valore. Se nel frat- 
tempo venisse cambiata la destinazione delle co- 
struzioni, o il terreno venisse venduto prima di 
costruire, ii Comune ne rientra in possesso senza 
indennizzare gli interessi. 

Per procedere in questa avveduta politica fon- 
diaria, da parecchi anni Diisseldorf, Francoforte 


1 Gity of Birmingham: Report of the Housing Committee, pagi- 
na 24, 1906. 
? Ibidem, pag. 40. 
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sul Meno e alcune altre città hanno costituito 
uno speciale fondo esclusivamente destinato al- 
l’acquisto di aree per la costituzione e l’incre- 
mento del demanio territoriale. Il Municipio di 
Darmstadt negli ultimi tre anni ha investito nel- 
l'acquisto di terreni 3 milioni, quello di Giessen 
nel 1905-906 oltre 600,000 marchi, quello di 
Hagen, nel 1907, acquistò un’area di 24 ettari 
spendendo oltre 400,000 marchi. Frequentemente 
gli acquisti sono fatti per aree circostanti a opere 
pubbliche progettate a fine di godere del pre- 
sunto incremento di valore del suolo, come ab- 
biam visto che ha fatto Francoforte attorno al 
suo porto !. 

Come le città tedesche applichino su larga 
scala la politica delle aree può vedersi dalle per- 
centuali di aree che alcune di esse possedevano 
— escluse le strade, le ferrovie, le fortificazio- 
ni, ecc. — nel 1902 sulla superficie totale del 
Comune ?: 


Francoforte 58.6 °/ Stoccarda 35.1 °/ 
Augsburg 56.1 » Darmstadt 32.2 » 
Spandaù 50,2 » Breslavia 29.1 » 
Strasburgo 47.9 » Mainz 29.1 » 
Hannover 44,2 » Miilhausen 25.8 » 
Mannheim 37.0 » Monaco 22.6 » 


Tuttavia il Sindaco di Stoccarda è avversario 
deciso dell’acquisto di aree da parte dei Comuni 
| perchè crede che così si provochino dei valori 
artificiali, e si incoraggi la speculazione, e af- 
. ferma che non vi è attorno a Stoccarda terreno 
che il Comune possa comprare e vendere con 
| vantaggio. 


! Bollettino dell’ Uficio del lavoro, vol. X, pag. 844. 
? Statistisches Jahrbuch deutschen Stidte, pag. 7, 1906. 
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Orbene, una Commissione inglese, che ha, nel 
1909, visitate alcune città tedesche per studiarvi 
il problema delle abitazioni, osserva che in certe 
case costruite appunto a Stoccarda dalla « So- 
cietà per la prosperità dei lavoratori » alcuni 
anni or sono, quando il terreno costava solo 11,25 
al metro quadrato, mentre ora costa 56,25, l’af- 
fitto è la metà di quello delle case costruite 
nello stesso quartiere da speculatori privati, e 
il prezzo delle aree cresce sempre e gli affitti 
crescono di conserva ‘. 

Naturalmente questa politica delle aree da 
parte dei Comuni deve essere accompagnata da 
poteri che limitino fortemente la libertà dei pro- 
prietari. 

Ad esempio Vienna è città che possiede più 
giardini, parchi e spazi liberi di Berlino, Pa- 
rigi e Londra, e lo deve alla suindicata politica 
di acquistare aree già occupate dalle fortifica- 
zioni. E, quando i proprietari non vogliono ven- 
dere i terreni al Comune, questo applica l’espro- 
priazione forzata sulla base di un arbitrato. È 
accaduto ad esempio che un proprietàftio si rifiutò 
di vendere, e l’amministrazione, per una ragione 
o per l’altra, non credette conveniente di ricor- 
rere all’arbitrato, e allora comprò tutti i terreni 
che circondavano quelli del proprietario recalci- 
trante, isolandoli, rendendoli inaccessibili, e ri- 
Aucendolo così alla ragione °. 

A Francoforte, quando si deve eseguire una 
porzione del piano regolatore su aree che appar- 
tengono a vari proprietari e che per la loro forma 
non sono suscettibili di una distribuzione conve- 


! Municipal Journal, 24 settembre 1909. 
? Ibidem, 1° ottobre 1909. 
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niente delle strade e degli edifici, il Comune si 
fa cedere tutte le singole aree, applica il nuovo 
piano regolatore, e restituisce ai proprietari tutte 
le aree, in proporzione percentuale della loro su- 
perficie primitiva, dedotta la superficie stradale. 

In questo modo le aree sono diminuite ma 
sono diventate assai più utilizzabili di prima per 
la costruzione, mentre il Comune ha potuto, 
senza sacrificio, applicare il suo piano. 

Ora, questa facoltà di ridistribuire le aree è 
stata, per la città, sanzionata da una legge *. 


tte SNA 


Il ministro inglese John Burns 
che ha formulato la legge sulle case popolari. 


La recentissima legge inglese (Housing and 
Town Planning, 1909) stabilisce che nei distretti 
rurali si può procedere all’ espropriazione for- 


n fi 1 City of Birmingham, op. cit. pag. 48. 


70 CAPITOLO II 
zata delle aree secondo è stabilito nella legge 
sui piccoli lotti di terreno del 1907, e dispone 
che siano pagati dei compensi alle proprietà dan- 
neggiate in seguito all’esecuzione di un piano 
regolatore, mentre d’ altro canto autorizza le 
autorità locali ad esigere dai proprietari di ter- 
reni che siano aumentati di valore in seguito 
all’ esecuzione di un piano regolatore una quota 
proporzionale all’ aumento del valore stesso. 
La legge italiana (Provvedimenti per la città 
di Roma, 11 luglio 1907), estesa a Milano e a 
Torino, autorizza il Comune « ad espropriare le 
aree fabbricabili, comprese nel perimetro del 
nuovo piano regolatore, ad un prezzo corrispon- 
dente al valore dichiarato dal proprietario delle 
aree agli effetti della tassa sulle aree Stesse, e 
in mancanza di tale dichiarazione al prezzo cor- 
rispondente al valore accertato d’ ufficio » (art. 9). 


$ 4. — LE IMPOSTE SULL’AUMENTO DI VALORE 
DELLE AREE FABBRICABILI E FABBRICATE. 


Per tarpar le ali alla speculazione edilizia, 
‘connesso alla politica di acquisto delle aree da 
parte dei Comuni vi è tutto un sistema di im- 
poste diretto a colpire quella parte di valore che 
i beni immobili urbani acquistano sul prezzo 
originario d’acquisto, non per miglioramenti ap- 
portati ad esso dal proprietario, ma 0 per mi- 
gliorìe eseguite dalla città (fognatura, tramvie, 
edifici pubblici vicini, ecc.), o per il semplice 
incremento della popolazione, o per entrambi 
questi fattori insieme. 

Sta di fatto che oggi ogni cittadino che dalla 
‘campagna immigra in una città contribuisce a 
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far aumentare di qualche poco il valore degli 
immobili in essa esistenti fabbricabili o fabbri- 
cati, senza che il loro proprietario abbia impie- 
gato il più piccolo capitale, abbia fatto il più 
esiguo sforzo, abbia corso il menomo rischio. E 
quel cittadino immigrato sconterà a breve sca- 
denza il maggior luero che ha procurato ai pro- 
prietari di terreni e di case, pagando il prezzo 
d’affitto qualche lira più di quello che si pagava 
prima nella stessa città. 

I quali proprietari lucreranno un maggior 
reddito sotto forma di più elevati affitti, ma 
anche un aumento di capitale che si incorpora 
e nel valore iniziale dell'immobile. Inoltre, trat- 
tandosi di aree fabbricabili, quanto più essi 
: le manterranno in tale stato rifiutandosi di ven- 
derle, non solo ne accresceranno il valore, che il 
| _‘’‘giorno in cui si decideranno a realizzarlo li com- 
| penserà ad usura dei non percepiti interessi sul 
| valore originario per tutto il tempo in cui le 
È | mantennero oziose, ma impediranno anche la 
i 
x 


costruzione di case e quindi faranno sempre più 
rincarare gli affitti di quelle esistenti. 

È parso quindi perfettamente giusto che la 
collettività, che è sola produttrice di quella 
forma di ricehezza, domandasse di percepirne 
una parte, mentre si riconosce d’altro canto che 
sarebbe non meno giusto che essa possedesse 
tutte le aree destinate a fabbricazione per. go- 
dere essa sola, poichè essa soltanto ne è causa, 
degli incrementi di valore che esse subiscono. 
ta Dato il carattere di questo lavoro, non pos- 

«——’siamo addentrarci nell'esame della natura e della 

| ‘’giustificazione che si dà dai teorici all’ imposta 
sulle aree edilizie che 1’ Einaudi inclina a cre- 

» eresia fondata sul principio informatore « della 


sufi 
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espropriazione di una certa classe a favore della 
società » e il Nitti considera un mezzo per attri- 
buire la vendita edilizia « alla collettività che l’ha 
prodotta », mentre noi crediamo che sia perfetta- 
mente giusto il principio di Henry George che 
<il valore della terra, il quale non vien ereato 
dallo sforzo dell’individuo, ma sorge dall’esi- 
stenza e dal progresso della società, sia appro- 
priato dalla società stessa per sopperire ai bi- 
sogni sociali » principio il quale, secondo il Flora, 
legittima la imposta assorbente « sulla rendita 
delle aree edilizi e vacanti e costrutte », per cui 
mezzo si deve effettuare appunto « la restituzione 
o l'appropriazione di un valore che tutti ricono- 
scono creazione esclusiva della società, la cui 
usurpazione da parte dei privati è inoltre social- 
mente dannosa »'. 

« Questa, dice il Flora, è la sola soluzione 
possibile nei paesi ricchi, nei quali il riscatto 
attuale dei terreni edilizi riuscirebbe troppo one- 
roso per la finanza, a meno che il riscatto non 
si facesse con l’obbligo della devoluzione in capo 
ad un secolo (i comuni e lo Stato potrebbero 
ora con L. 79,80 acquistare una casa del valore 
di L. 10,000 che verrebbe però consegnata loro 
fra cento anni) » ?. 

In tre modi si è cercato di colpire questi in- 
crementi di valore non guadagnato dal proprie- 
tario, al duplice scopo di frenare la speculazione 
e di costituire una fonte di reddito per compen- 
sare i Comuni dell’onere gravosissimo che le 
opere e i servizi pubblici crescenti importano, 


! Su tutta questa materia veggasi l’opera già citata del Natoli, 
e il nostro articolo in Oritica Sociale, 1° aprile 1910. 

È FLoRA, Manuale della Scienza delle finanze, pag. 342. Giusti, 
Livorno, 1909. 
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e per tentare di porre rimedio agli inconvenienti ° 
che l’urbanismo viene provocando: 

1° colpire con una imposta continua le aree 
fabbricabili; 

2° colpire le aree fabbricabili e fabbricate 
con una imposta proporzionata alle opere com- 
piute dalla collettività e che hanno di quelle 
provocato un aumento di valore; 

3° colpire il plus-valore delle aree fabbri- 
cabili e fabbricate al momento della loro ven- 
dita con un’ imposta risultante dalla differenza 
tra il valore originario d’aequisto del proprie- 
tario che le mette in vendita e il valore venale 
attuale. 

In Italia il principio della imposta sulle aree 
fabbricabili fu introdotto colla legge 8 luglio 1904 
(art. 9), e fu poi riprodotto nella legge per Roma, 
11 luglio 1907. 

Essa colpisce il valore capitale delle aree fab- 
bricabili, cioè di tutte le aree comprese nel pe- 
rimetro del piano regolatore della città, con una 
tassa che aveva originariamente il suo massimo 
in una lira per cento, e fu portata a tre lire per 
Roma, e contenuta in due lire per Milano. 

La tassa colpisce quella parte di valore capi- 
tale che eccede ciò ch’ è rappresentato dalla 
rendita della coltura agraria colpita da imposta 
fondiaria, il valore massimo corrispondente alla 
quale rendita agraria si presume in lire una al 
metro quadrato (art. 7). 

. L’accertamento degli Enti soggetti alla tassa 
sulle aree viene fatto in conformità a denunzia 
del proprietario, il quale dichiarerà, con effetto 
non variabile per tutti i 25 anni di durata del 
piano regolatore, il valore da attribuirsi all’area. 


«Alla omissione della denuncia suppliranno le au- 
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‘ torità comunali con l’accertamento d’ufficio, da 
? 


farsi in base al regolamento (art. 8). 

A Milano l’effetto della denunzia del valore 
dell’area fu reso valevole, dal Consiglio comu- 
nale, per un periodo di soli tre anni. 

Questa legge, che aveva il duplice scopo di 
provocare una maggiore offerta di aree sul mer- 
cato e quindi favorire l’attività edilizia, e di 
aprire una nuova fonte di reddito ai Comuni, fu 
vivamente oppugnata da economisti e da finan- 
zieri perchè, essi affermano, colpisce non tanto il 
plus-valore anche debitamente accertato nei tra- 
sferimenti di proprietà, oppure anche all’ infuori 
di questi, ma colpisce la presunzione di tale 
plus-valore, d’onde deriva una enorme sperequa- 
zione ; perchè un plus-valore come quello che 
essa colpisce si rivela anche per gli altri cespiti 
della ricchezza privata che pur nessuno propone 
di rivendicare alla collettività; perchè costitui- 
sce un’ imposta sul capitale e non sul reddito ; 
e soprattutto per le cattive modalità della sua 
applicazione. 

Queste obiezioni non sono del tutto infondate 
e valgono per lo meno ad accrescere il dubbio 
se questa imposta risponda pienamente ai suoi 
scopi di provocare una maggiore offerta di aree 
sul mercato e soprattutto di colpire 1’ incremento 
di valore non guadagnato delle aree stesse. 

Intanto la sperequazione che deriva dal col- 
pire colla stessa aliquota le aree mature a co- 
struirvi e quelle che non lo sono è evidente. L’ar- 
ticolo 12 del Regolamento (14 marzo 1908) alla 
legge 11 luglio 1907, dà sì facoltà ai Comuni di 
graduare l’aliquota e di rivedere ogni 5 anni 
l’ imposta, ma nessun Comune finora si è ‘valso 
di questo potere, anche per la difficoltà di sta- 
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bilire la diversa maturità alla costruzione delle 
aree, che, secondo 1’ art. 13, sono percotibili dal- 
l’imposta, anche se non vi sia consentita la fab- 
bricazione dal regolamento edilizio, purchè siano 
comprese entro il perimetro del piano regolatore. 

Data appunto la difficoltà di stabilire il grado 
di maturità a costruire delle aree, si è preferito 
sostituire a questo, in Germania, il criterio del 
valore commerciale dei terreni al quale si com- 
misura l'imposta. Questa « viene così a colpire 
l’area sin dal momento in cui si manifesta una 
discrepanza tra il suo valore redditizio e il suo 
valore capitale, e quindi per un periodo più 0 
meno lungo precedente il momento della sua 
maturazione alla costruzione » !. 

Così è che, mentre l'imposta sarebbe giusti- 
ficata pure se colpisse più gravemente le aree 
mature alla costruzione, per ispingere alla fabbri- 
cazione, gravando pure sulle immature, il cui 
proprietario non può sottrarsi in alcun modo al 
suo pagamento, essa assume il carattere di una 
multa per mancata costruzione *. 

Ed è per ciò che, così come è congegnata in 
Italia, ’ imposta deve gravare con un saggio 
molto mite e quindi ottenere effetti assai poco 
sensibili dal lato sociale e dal lato fiscale. 

Infatti, se la facoltà di espropriare le aree 
per tutta la durata del piano regolatore (25 anni) 
ad un prezzo corrispondente al valore denun- 
ciato dal proprietario dell’ area agli effetti del- 
l’importo, giudicata alquanto rivoluzionaria dal- 
l’ Einaudi, dal Terni e dal Geisser, data la 
immutabilità del prezzo dell’espropriazione per 


1 NATOLI, op, cit., p. 137. 
® NATOLI, op. cit., p. 149. 
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un quarto di secolo, ma assolutamente indispen- 
sabile ad evitare le false dichiarazioni, secondo 
il Flora, e che fu per la prima volta proposta 
— non per 25 anni, ma per 6 mesi — dall’ on. 
Majorana nellart. 11 del « Disegno di legge 
per il riordinamento dei tributi locali », se, di- 
ciamo, venisse dai Comuni largamente usata con 
la formazione di un fondo comunale per l’acqui- 
sto delle aree, quale già esiste in molti comuni 
della Prussia orientale, oppure, come scrisse il 
Gobbi, con la emissione di prestiti in cartelle ga- 
‘antiti dalle aree indemaniate dai municipi stessi, 
riuscirebbe a costringere i proprietari d’aree va- 
canti, per i quali l'imposta del 3 °/, sul valore ca- 
pitale rappresenta un tributo del 60 lo Sul red- 
dito (ammesso un incremento medio di valore del 
suolo edilizio 5°/,), a destinarle alla fabbricazione, 
od a costituire ai Comuni più popolosi un demanio 
fondiario ragguardevole, una vasta estensione di 
aree da utilizzarsi, indirettamente, con la ces- 
sione loro in enfiteusi ai costruttori privati in 
cambio di un fitto progressivo, o della consegna 
degli edifici allo spirare del contratto enfiteutico 
od anche direttamente con la costruzione di case 
municipali da appigionarsi alle classi popolari !. 
Quanto allo scopo sociale, è esso raggiunto? 
I teorici dicono che « l’ imposta continua 
spinge i proprietari originari della terra a libe- 
rarsene quanto più presto sia possibile. Pur di 
sottrarsi al pagamento dell'imposta, essi saranno 
spinti a vendere la terra a un prezzo più basso. 
Quindi sarà tanto più facile dopo l’ imposta 1’ ac- 
caparramento, e la speculazione continuerà come 
prima esaurendosi gli effetti del tributo nello 


1 FLORA, op. cit., nota a pag. 343. 
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scambio tra proprietario e speculatore e  la- 
sciando inalterata la posizione delle cose nel 
punto della rivendita finale dell’area dallo spe- 
culatore al costruttore » 4. 

Quanto ‘ai risultati pratici in Italia si hanno 
ancora troppo pochi elementi per dare un giu- 
dizio. 

A Roma nel 1906 risultò dal rapporto del- 
l’Ispettorato edilizio come all'aumento del nu- 
mero delle grandi costruzioni facesse riscontro 
la diminuzione della fabbricazione nella zona 
dei Prati di Castello, la quale era stata pre- 
scelta perchè più numerose vi erano le aree sog- 
gette alla tassa e perchè era quella in cui si 
era esercitata e si esercitava, in modo più ac- 
centuato, la speculazione sulle aree. Invece nel 
1907 e nel 1908 l’attività edilizia nella zona dei 
Prati di Castello è stata più intensa. Mentre 
nell’anno 1906 il rapporto fra il numero totale 
delle fabbriche in esecuzione e quello relativo 
ai Prati di Castello si mantenne fra un quarto 
ed un sesto, negli anni 1907 e 1908 tale rap- 
porto si è aggirato attorno ad un terzo; come 
pure, mentre nel 1906 la media mensile delle 
costruzioni ai Prati di Castello fu di n. 40, tale 
media è stata di 71 nell’anno 1907, e di 60 nel- 
l’anno 1908. 

« È quindi innegabile che nella zona dei 
Prati di Castello, .ove maggiore era il numero 
delle aree colpite dalla tassa, più che in altre 
parti della città, la fabbricazione si è svilup- 
pata più intensa; e per quanto abbiano certa- 
mente contribuito a questo fatto la grande ri- 
cerca di alloggi e la speciale appetibilità delle 


1 NATOLI, op. cit., p. 155. 
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aree dei Prati, dovuta a molteplici ragioni, pur 
tuttavia non sembra possa negarsi qualche in- 
fuenza al gravame della tassa. »! 

Quanto al gettito della tassa, esso fu a Mi- 
lano di 300,000 lire nel 1908, e fu previsto in 
lire 700,000 pel 1909 e in lire 900,000 pel 1910. 

A Torino la tassa iscritta fu di L. 59,965 
nel 1907, di L. 407,528 nel 1908, di L. 358,650 
nel 1909, di L. 359,195 nel 1910, ma di essa ben ‘ 
poca parte non fu contestata, talchè nel gennaio 
1910 erano tuttora in esame i ricorsi presentati 
per la tassa applicata nel 2° semestre 1906. 

L’esazione così laboriosa è un indice del di- 
fettoso congegno di questa tassa che è pure ba- 
sata sopra un principio assolutamente giusto, 
cosicchè a Torino si sta già preparando una ri- 
forma del regolamento. 

Il principio del contributo di miglioria, che è 
largamente applicato all’ estero e che lia per- 
messo alle città inglesi ed americane di abbat- 
tere interi quartieri malsani e di ricostruirne 
di nuovi in gran parte a spese dei proprietari 
delle abitazioni beneficate dalle nuove opere, è 
contenuto in forma generica nella legge 26 gen- 
naio 1865 e più precisamente nell’articolo 62 del 
regolamento 29 dicembre 1889, che modifica il 
regolamento 24 agosto 1877, in questa forma: 

« Quando il reddito lordo di un fabbricato 
aumenti non meno del terzo, per avere un ef- 
fetto continuativo, deve esserne fatta dichiara- 
zione entro l’anno in cui l'aumento si è veri- 
ficato. 

« Quando invece il reddito diminuisca non 
meno del terzo, per cause parimenti con effetto 


! Bollettino dell’ ufficio del lavoro, ottobre 1909. 
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A continuativo, il contribuente può farne dichia- 
razione nel termine fissato dal paragrafo pre- 
cedente ». È 
È questo l’unico mezzo che lo Stato e i Co- 
«_ muni hanno per farsi pagare i miglioramenti che 
| portano alle città con strade, piani regolatori, 
tramvie, edifici pubblici, giardini, abbellimenti, 
fognature, ecc.; miglioramenti che si traducono, 
per i privati proprietari di case, in aumenti di 
reddito dei loro edifici, cioè in moneta sonante 
‘pagata loro sotto forma di affitti dagli inquilini. 
Ecco, ad esempio, che cosa accade a Milano: 
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Il Comune non ha dunque ricuperato, dal 1900 
al 1908, che il 10 per cento circa delle spese fatte 
in opere che sono di necessità e utilità pubblica, 
ma che vanno implicitamente ad aumentare il 
valore degli immobili privati che fronteggiano 
le nuove strade, che son servite dalla fognatura 
e provviste di acqua potabile, e che di quel 
maggior valore godono incorporandoselo, senza 
farne parte nè al Comune nè allo Stato. 

In attesa di una revisione generale dei red- 
diti dei fabbricati, allo scopo di togliere le stri- 
denti sperequazioni che si sono venute formando 
tra le case più antiche e le nuove nella stessa 
città, nonchè tra città e città, 1’ agenzia delle 
imposte ha iniziato a Milano un saggio di re- 
visione parziale in base al citato articolo 62, 
calcolando di poter colpire circa dieci milioni 
di reddito eccedente il terzo legale su metà 
delle abitazioni della metropoli lombarda, ciò 
che a un interesse del 4 per cento rappresenta 
un maggior valore acquisito dagli immobili 
di 250 milioni. Sono così 3 milioni e 300 mila 
lire che lo Stato percepirà sugli incrementi di 
valore fin qui verificatisi, e dei quali un milione 
e centomila lire andranno al Comune. 

A parte la considerazione che il contributo 
di miglioria dovrebbe esser proporzionato, caso 
per caso, al vantag ggio particolare conseguito dal 
proprietario singolo, è evidente che il sistema 
della revisione parziale, che si risolve in un au- 
mento dell’ aliquota fondiaria ordinaria, è una 
forma assai grossolana e imperfetta per colpire 
l’incremento di valore del suolo urbano, e può 
dare origine a nuove sperequazioni, specie quando 
l’aumento sia già stato scontato e pagato da 
un nuovo recente proprietario. 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 6 
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Ed è inoltre evidente che, continuando lo 
sviluppo edilizio, igienico e demografico delle 
città, il reddito e il valore capitale delle case 
andranno del pari aumentando, ma non potranno 
essere colpiti nel loro progredire, fino a quando, 
in seguito a una nuova revisione, non si accerti 
che esso eccede il terzo prescritto. Analoga- 
mente non adempie alla funzione di un’imposta 
sull’incremento di valore delle aree un’imposta 
sui trasferimenti di proprietà, commisurata al 
valore capitale sia con un elevamento di aliquota, 
sia in forma progressiva semplice, o in forma 
progressiva in. funzione dell’intervallo di tempo 
a partire dall’ ultimo trasferimento di proprietà. 

Il difetto fondamentale di un sistema siffatto 
sta in ciò che « l’ imposta, venendo pagata in 
occasione di un trasferimento di proprietà e ri- 
petendosi il suo pagamento ad ogni successivo 
trasferimento, grava di più sui terreni dei quali 
viene più frequentemente operato un passaggio 
di proprietà. Ora, il passaggio di proprietà, sia 
a titolo oneroso che a titolo gratuito, non è per 
sè un indizio che il valore del terreno si sia ac- 
cresciuto » 4. f 

Occorre adunque un meccanismo fiscale più 
delicato, più esatto, il quale permetta di colpire 
e confiscare questo. incremento di valore non 
guadagnato a favore della collettività che 1’ ha 
prodotto, ed è 1’ imposta sull’ incremento di va- 
lore del suolo urbano. 

Il principio teorico di questa imposta, nota 
col nome di unearned increment tax, ebbe la sua 
origine in America, per opera di Henry George, 
ma la sua applicazione è dovuta alla Germania, 


! NATOLI, op. cit., p. 167, 


si può prevedere che avrà una influenza note- 
vole su tutto il problema delle imposte nell’av- 
venire, e non solo sulla terra, ma anche su ogni 
altra forma di guadagno dovuto alla sorte. 
(chance gain degli inglesi; Konjunkturgewinne dei 
tedeschi) !. © 

. Essa fa applicata primamente in via di prova 
. nella colonia tedesca di Kiauciau in forma di- 
retta, nella misura del 33 !/ s per cento dopo 
trascorso un periodo di 25 dt Invece nelle 
città tedesche che 1’ adottarono fu applicata in 
— forma indiretta e cioè sulla differenza tra l’ at- 


_ di proprietà. RIE PRE in Italia si incomincia a ai seriamente 
della tassazione del plus-valore delle azioni industriali. 

È da notarsi, come osservava Spectator nella Riforma sociale di 
gennaio-febbraio 1908, che in Prussia l’imposta fabbricati colpisce 
il valor capitale dell’edificio col 0.8 °|,, mentre in Italia colpisce con 
l’aliquota erariale del 16.25 °/, il redditolordo dei fabbricati, con de- 
— duzione del 25 ° ‘o per le spese. 

i Ne viene così, in Italia, che una casa popolare e una casa signo- 
rile pagano la stessa imposta, mentre il reddito netto della prima 
è inferiore a quella della seconda, perchè le spese di manutenzione 
della casa operaia sono superiori a quelle della casa signorile. 


à 


In Germania la distribuzione è più equa: 
Metodo .italiano Metodo prussiano 


Imp. del 16.25 Imp. del 0.85 °/ 

sul reddito lordo sali 
diminuito 

del 25 °/ per spese valore capitale 


Case per abitazioni popolari del 
reddito lordo di L. 10,000, della 
spesa effettiva di L. 3500, del 
reddito netto di L. 6500 e del 
valore capitale di L. 150.000.. L. 1218. 75 1105 


Case per abitazioni signorili del 
reddito lordo di L. 10.000, della 
spesa effettiva di L. 2000, del 
reddito netto di L. 8000 e del 
valore capitale di L. 160.000...» 1218.75 1360 


L. 2437.50 2465 
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tuale prezzo d’acquisto e quello pagato al mo- 
mento in cui avvenne 1’ ultimo cambiamento 
di proprietà !. 

I criteri e la misura dell’ imposta variano na- 
turalmente da città a città ma, in generale, i 
caratteri salienti sono questi: l’aumento di va- 
lore deve eccedere almeno il 10 per cento prima 
che si applichi la tassa; decresce coll’ aumentare 
degli anni di proprietà (a Dortmund viene appli- 
cata intera se sono trascorsi meno di 6 anni dal- 
l’acquisto dell’ immobile, scema del 10 per cento 
del suo ammontare dopo i sei anni, e così via 
sino al periodo oltre i 15 anni in cui scompare); 
colpisce le aree fabbricabili più fortemente di 
quelle fabbricate ; si applica in generale in mi- 
sura progressiva secondo la grandezza degli in- 
crementi di valore e secondo la rapidità colla 
quale l’ aumento è avvenuto ; dal valore del- 
l’ immobile sono sottratte le spese fatte dal pro- 
prietario (è il venditore che paga la tassa) per 
miglioramenti permanenti della proprietà, spe- 
cialmente per aggiunte e per ricostruzioni — non 
per le riparazioni che servono non ad aumentare 
il valore della proprietà ma a mantenerlo sol- 
tanto —, le spese per aperture di strade e allac- 
ciamento di fognature, e quelle risultanti da 
semplici cambiamenti di proprietà, come bollo, 
registro, tasse ecc.; l’ imposta non si applica ai 
trapassi per eredità, per vendita giudiziaria, o 
per donazione fra ascendenti e discendenti. Non 


1 Per le persone giuridiche e le corporazioni che non solo non 
vendono, ma non muoiono, vi ha chi propone un' imposta complemen- 
tare di surrogazione, o un’imposta periodica sull’ incremento stesso, 
perchè in tal guisa si avrebbe una base certa corrispondente alla 
realtà, e non un pagamento fondato su semplici presunzioni (NATOLI, 
op. cit., p. 221). 
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potendosi accertare il precedente prezzo d’ acqui- 
sto, si assume come tale il valore allora corrente 
sul mercato da stabilirsi dalle autorità fiscali 
del Comune. 

A Colonia l’imposta viene applicata in que- 
sta. misura : 


Incremento di valore Misura dell'imposta 
10 per cento 10 e 20 per cento inelusivo 
11 » 206 30 » » 
12 » 30 e 40 » » 
13 » 40 6 50 » » 
14 » 50 e 60 » » 
15 » È 60 e 70 » » i 
16 » 70 e 80 » » 
17 » 80 e 90 » » 
die: 18 » 90 e 100 » » 
ent r 19 » 100 e 110 » » 
pi: 20 » 110 e 120 » » 
; SI 21 » 120 e 130 » » 
IE. 22 » 130 e 140 » » 
% è È 23 » 140 e 150 » » 
poi 24 » * 150 e 160 » » 
i; 25 » oltre 160 » » 
È 
i + . CI . . 
ER L'imposta viene applicata in pieno solo quan- 


do l’ ultimo trasferimento di proprietà dista di 
cinque anni dal trasferimento precedente ; se 
questo dista più di cinque anni e meno di dieci, 
si applica nella ragione dei due terzi, e di un 
terzo soltanto, se il trasferimento dista di più 
che dieci anni dall’ ultimo. 

Nel luglio 1909 la tassa sull’aumento di valore 
delle aree urbane era in vigore in 41 città della 
Germania con una popolazione di oltre 100.000 
abitanti, ed in almeno 41 città minori. | 

I risultati finanziari ottenuti da sei città che 
l’avevano introdotta prima del 1908 sono i se- 
guenti : 
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Gettito =“ $ 
La tassa della tassa |-E5.£4 
Popolazione in migliaia = S E 
CITTÀ ebbe eftetto di marchi Fiac 
in migliaia “re 
dal EBas 
1906 1907 A ta ha) 
Breslavia, .. 471 Giugno 1907 —_ 57 14,276 
Colonia ..., 429 Luglio 1905 287 385 | 12,183 
Dortmund... 175 Settem. 1906 109 159 4.984 
Essen...... 231 Giugno 1906 90 172 | 5.963 
Francoforte. 335 Febbr. 1904 | 1.104 487 | 13.837 
Kiel... 164 Agosto 1907 _ 76 | 3.686 
Ì 


CI 


La tassa è di origine troppo recente perchè 
si possano trarre conclusioni generali dai risul- 
tati finanziari ottenuti, i quali sono molto oscil- 
lanti. A Colonia e a Francoforte soltanto si può 
stabilire, dopo due esercizi finanziari, che la tassa 
corrisponde al 5 per cento delle entrate deri- 
vanti da tutte le tasse. 

Nonostante le vive opposizioni dei proprietari 
di immobili, che esercitano una vera influenza 
nelle amministrazioni delle città tedesche, pure 
il principio diretto a rompere e a distruggere 
il monopolio delle aree nelle mani dei proprie- 
tari è così giusto che il Governo imperiale l’ha 
incorporato nel suo schema di riforma tributaria 
e per una legge di finanza del 15 luglio 1909 è 
stabilito che l’Impero deve ricavare 20 milioni 
di marchi da una tassa siffatta nel 1912 4. 

Bil cancelliere dello scacchiere, Lloyd George, 
ne ha fatto uno dei capi saldi del suo bilancio 


1 The Quarterly Journal of Economics, novembre 1907 e novem- 
bre 1909. 
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che ha scatenato una così agitata tempesta co- 
stituzionale nell’Inghilterra, chiamando a giudici 
tutti gli elettori nelle elezioni del gennaio-feb- 
braio 1910, riuscite favorevoli al partito liberale 
che il bilancio e l’imposta ha propugnato. 

Ma un’obiezione si presenta, ed è la princi- 
pale in materia di tasse. 

Siano vecchie da rinerudire, o nuove da im- 
porre,. sui terreni fabbricabili e sui fabbricati, 
non si trasferiscono esse dal proprietario del- 
l’area o dell’edificio sul consumatore futuro 0 
presente, cioè sull’ inquilino ? 

E non è la tassa sull’ incremento di valore 
delle aree urbane trasferibile dal venditore al 
compratore e, in definitiva, sull’ inquilino sotto 
forma di un maggior costo dell’ abitazione? 

Gli scrittori affermano di no e così ragionano: 

Il proprietario di aree urbane ha una posi- 
zione di monopolio, esso ha cioè un gran mo- 
nopolio delle aree. Come tale, quindi, indipen- 
dentemente dal sopravvenire dell’ imposta, ha 
messo in atto tutte le condizioni per ottenere il 
prezzo più elevato possibile, e non può quindi 
elevarlo maggiormente perchè è a quel massimo 
che può esser ottenuto dagli acquirenti. Se il 
venditore di aree avesse potuto ottenere un 
prezzo ancora ‘più elevato, se lo sarebbe fatto 
indubbiamente pagare prima e indipendente- 
mente dal nuovo tributo, il quale per conse- 
guenza non potrà avere per effetto un rincaro 
ulteriore dell’area ‘. 

D’ altro canto, lo scopo della moderna poli- 
tica delle aree è di distruggere il monopolio 


1 K6PPE, citato dal NATOLI, Op. cit., pag. 225. 
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dei proprietari d’aree e di rompere il giuoco 
della speculazione. 

Ma spesso accade che il proprietario specu- 
latore non si trova nella posizione migliore di 
fronte alla tassa. Egli è infatti, in molti casi, 
null’ altro che un proprietario nominale, e pos- 
siede un semplice titolo soggetto a ipoteca. È 
evidente che la tassa sul plus-valore da pagarsi 
in contanti, applicata in caso di vendita di 
un’area comperata per ispecularvi sopra, quando 
il compratore è esso stesso in grado di dare 
ipoteca, servirà a frenare la speculazione; 

È caratteristico infatti che, durante una delle 
discussioni che si fecero a Colonia sulla tassa, 
fu fatta ad essa l’obiezione che il venditore 
dell’area in molti casi non riceve il suo prezzo 
in contanti, circostanza questa che mette in luce 
uno dei maggiori vantaggi della tassa, quello 
di infrenare le speculazioni temerarie. 

Ora, ogni freno alla speculazione della terra 
tende ad abbassarne il prezzo, effetto questo che 
sarà tanto maggiore quanto più alta è la per- 
centuale della tassa e più elevato 1’ ammontare 
del denaro contante che di conseguenza deve 
esser pagato. 

La tassa sul plus-valore delle aree è, così, 
un rimedio specifico alla speculazione in quanto, 
colla prospettiva che una parte dell’ incremento 
di valore che il proprietario ha atteso si for- 
masse sul suo terreno per ispecularvi sopra andrà 
alla collettività, arresta ogni incremento artifi- 
ciale della rendita e del valore degli immobili *. 

Riassumendo, la tassa sul plus-valore delle 
aree sembra essere, dal punto di vista sociale, 


1 R. BRUNHUBER, luogo citato. 
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un ottimo mezzo per iscoraggiare la specula- 
zione, per abbreviare il periodo di vacanza for- 
zata delle aree, e quindi per abbassarne il prezzo, 
e in Germania, dove incontra un grande favore, 
si pensa anche a sostituirla alla tassa di trasfe- 
rimento sugli immobili, perchè, essendo varia- 
bile secondo una scala progressiva, si presenta 
come più equa per le città che sono in deca- 
denza e dove la proprietà scema di valore. Co- 
lonia ha già accettato questo principio, e col 
tempo la pura tassa di trasferimento sarà sosti- 
tuita dalla tassa sugli incrementi di valore. 
Anche in Italia è necessario che un mecca- 
nismo così agile e delicato sia studiato per la 
sua introduzione, al duplice scopo di frenare la 
speculazione delle aree, e di fornire i mezzi per 
estendere le case popolari col plus-valore non 
meritato dai singoli proprietari. 

E non solo nei grandi centri urge che un 
meccanismo siffatto sia adottato, ma anche e 
specialmente in tutti i paesi a grande emigra- 
zione, dove frequenti sorgono le nuove case. 
Nella Relazione della Sotto-Giunta parlamen- 
tare per l’ inchiesta su gli Abruzzi e il Molise 
recentemente pubblicata, il relatore, on. Cap- 
pelli, constata che è incredibile la speculazione 
che si fa sui terreni prossimi ai villaggi, taluni 
dei quali si vendono persino a 20 lire al metro, 
con la conseguenza che l’ emigrante, che torna 
dall’ America con un po’ di danaro, e pel quale 
la prima aspirazione consiste nell’ avere una ca- 
Setta propria, è obbligato a costruirne una con 
ambienti piccoli e malsani, per evitare una spesa 
eccessiva nella compra nel suolo, condannandosi 
così a vivere egli medesimo e le future generazioni 
quasi nelle condizioni deplorate nelle case vecchie. 


E 


90 CAPITOLO II 
IS RR a STA I TRE 

Invita quindi il relatore, per tagliare i fili 
a una speculazione della quale nessuna è più 
nefasta, la estensione ai paesi d’ emigrazione 
della legge per Roma, col suo doppio giuoco 
dell alta tassa e della espropriazione, senza vio- 
lare nessun diritto vero, perchè essa legge « as- 
sicura al proprietario il prezzo più alto, che il 
suo terreno, considerato come suolo coltivabile, 
può avere nella regione, ma gli impedisce di trarre 
profitto eccessivo dall’ aumento di prezzo pro- 
dotto dalla creazione o dall’accrescimento di una 
città o di un paese per fare un lucro danneg- 
giando la salute di tutti » 4. 

Ma, come temeva lo stesso on. Cappelli, il 
concetto cardinale della legge per Roma è stato, 
come spesso avviene, falsato coni regolamenti, 
consentendo ai Comuni di ridurre a lor posta 
il periodo di durata di denuncia del valore del- 
l’area di 25 anni, e non dando ai Comuni stessi 
i mezzi pecuniari per l'espropriazione ai prezzi 
denunciati. i 

Or dunque, poichè i danni esistono, la spe- 
culazione continua a fare i suoi affari indistur- 
bata, e le case igieniche urgono, occorre stu- 
diare un meccanismo tributario più sicuro, più 
regolare, più efficace e più equo per mettere i 
Comuni in grado di difendere i consumatori 
contro i monopolizzatori di questo elemento es- 
senziale della vita di una popolazione. 


$ 5. — IL DEMANIO DELLE AREE 
E IL DIRITTO DI SUPERFICIE. 


Uno dei mezzi più potenti che i Comuni ab- 
biano per provocare una intensa attività edilizia, 


1 Inchiesta parlamentare sulle condizioni dei contadini nelle pro- 
vincie meridionali e nella Sicilia, vol. II, tomo II, Roma, Bertero, 1909, 
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| l’abbiamo visto, è quello di disporre largamente 
di aree fabbricabili. 
La legge italiana ha voluto dare ai Comuni 


la facoltà di acquistare facilmente i terreni ne- 


cessari disponendo che « per la esecuzione del 
| piano di ampliamento i Comuni, qualora non 
. abbiano aree disponibili, sono autorizzati a va- 
lersi dell’ art. 22 della legge 25 giugno 1865 
sulle espropriazioni per causa d’ utilità pubblica 
domandando l’espropriazione dei terreni com- 
presi nel piano medesimo », aggiungendo che le 
indennità di espropriazione di tutti gli immobili 
occorrenti per la costruzione di case popolari 
od economiche saranno valutate a norma delle 
disposizioni contenute negli articoli 12 e 13 della 
legge 15 gennaio 1885 per il risanamento della 
città di Napoli, « saranno, cioè, determinate 
sulla media del valore venale e dei fitti coacer- 
vati dell’ultimo decennio purchè essi abbiano la 
data certa corrispondente al rispettivo anno di 
locazione, e, in difetto di fitti. accertati, 1’ inden- 
nità sarà fissata sull’ imponibile netto agli effetti 
delle imposte su’ terreni e fabbricati » (art. 13 
della legge 2 gennaio 1908 ; 20 del Testo Unico). 

Si aggiunga che per l'art. 12 del Regolam. 
28 dicembre 1905 della legge per Roma « il 
valore da dichiararsi dal proprietario sarà quello 
reperibile in comune commercio al giorno della 
dichiarazione, ed il valore così dichiarato co- 
stituirà il limite massimo dell’offerta che potrà 
esser fatta dal Comune, qualora addivenisse al- 
l'espropriazione ai sensi dell’art. 20 della legge 
sulle case popolari 31 maggio 1903 »!. 


1 NATOLI, op. cit. p, 281. 
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I Comuni avrebbero così, di fatto, la possi- 
bilità di costituirsi un vero demanio di aree 
quale si vanno costituendo le grandi città te- 
desche, e quale è stato preconizzato in Italia 
anche da economisti ortodossi come il Prof. Ulisse 
Gobbi, allo scopo di influire sulla politica edi- 
lizia, concedendo queste aree per un tempo più 
o meno lungo a Enti ed a privati per la costru- 
zione di abitazioni, trascorso il qual termine la 
proprietà ritornerebbe integralmente al Comune. 

« Ma, osservava lo stesso Prof. Gobbi, come 
relatore della commissione per 1’ esame del bi- 
lancio preventivo per l’ anno 1910 del Comune 
di Milano, si è dovuto riconoscere che il pro- 
gramma della costituzione di un largo demanio 
comunale di terreni urta, dato lo stato della no- 
stra legislazione, contro gravi difficoltà. Giacchè 
si tratta di un programma che spiegherebbe 
tutta la sua efficacia quando potesse veramente 
venir attuato in grande, rendendo il Comune ar- 
bitro dell’ attuazione del piano regolatore edili- 
zio, per concentrare le costruzioni in determi- 
nate zone, ridurre così la spesa per lo sviluppo 
dei pubblici servizi ed ottenere un più sensibile 
contributo a coprirla sul maggior valore procu- 
rato alle aree proprie. Ma per questo bisogne- 
rebbe che i Comuni avessero una larghezza di 
mezzi che non è loro consentita. Tanto che an- 
che la facoltà di espropriazione accordata in con- 
nessione colla tassa sulle aree fabbricabili potrà 
finire col risolversi in una dichiarazione plato- 
nica. Essa riuscirebbe davvero efficace quando 
fosse sancita la norma che il pagamento del- 
l’ indennità o del prezzo per terreni espropriati 
od acquistati dai Comuni si facesse mediante ti- 
toli nominativi o al portatore, esenti da imposta 


I RIMEDI ESPERIMENTATI 93 


della ricchezza mobile, fruttanti l’ interesse netto 
del 3.75 °/, all’anno, e ammortizzabili in 90 anni, 
provvedendo al trasferimento sui titoli nomina- 
tivi dei diritti d’ usufrutto, d’ ipoteca, ecc., e 
imponendosi ai Comuni di estinguere, in caso 
di vendita di terreni, tanti titoli per un valore 
nominale pari al prezzo ricavato dalla vendita. » ' 

Un altro ostacolo che impedisce ai Comuni 
di intraprendere la costituzione dei demani delle 
aree con lo slancio e 1’ intensità dei Comuni te- 
deschi sta in ciò che manca nella nostra legi- 
slazione quella disposizione essenziale che in Ger- 
mania e in Inghilterra permette e favorisce la 
politica delle aree. 

Infatti la legge italiana fissa il tempo per il 
quale si possono stipulare le locazioni d’ immo: 
bili a non oltre trent’ anni (art. 1571 del co- 
dice civile), mentre in Inghilterra il sistema del 
« lease », o affitto a lunga scadenza, in generale 
per 99 o 500, o 999 anni, dà ottimi risultati, 
poichè, mentre facilita la fabbricazione, costi- 
tuendo quasi una specie di prestito dell’ area e 
del valore corrispondente da parte dell’ ente 
proprietario all’ ente costruttore, permette al pri- 
mo di non perdere il vantaggio dell’incremento 
naturale di valore delle aree stesse. 

In Germania vige il diritto di superficie, ri- 
chiamato in vita nel « Codice civile tedesco » del 
1890 ($ 1012 a 1017), che consiste nella facoltà 
di costruire e possedere un fabbricato nel suolo 
appartenente ad altri, diritto che è ipotecabile 
per sè, indipendentemente dal terreno, cedibile 
e trasmissibile per successione. 


1 Atti del V Congresso Nazionale delle Società TIGOROAMahe: _ 
Milano, 1907, pag. 102. 
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I Comuni tedeschi concedono largamente aree 
che essi possiedono a chiunque voglia costruire 
abitazioni per sè o da affittare o da vendere in 
diritto di superficiè per un determinato periodo, 
60, 80 anni secondo i casi, aggiungendo anche 
prestiti in denaro ammortizzabili in un certo 
numero di anni, e ritornando in possesso delle 
aree o degli stabili toccato il termine del diritto 
di superficie. Ciò rende possibile a privati 0 a 
Società di costruire con capitali modesti abita- 
zioni per un valore molto superiore, di ricavare 
un equo interesse dal capitale impiegato; ed ai 
Comuni di provocare 1’ attività edilizia e di ri- 
tornare in possesso del capitale prestato e delle 
aree, aumentate nel frattempo di valore, e di 
esigere nello stesso tempo che le case siano co- 
struite secondo certe norme igieniche e che i 
fitti siano contenuti in una determinata misura. 

In Francoforte sul Meno la concessione del 
diritto di superficie va sempre più estendendosi: 
sino alla fine del 1905 erano state fatte 89 con- 
cessioni da parte del Municipio: 9 a società, 18 
a privati e 62 a impiegati e insegnanti, e la re- 
lativa cassa municipale di prestiti ne aveva ac- 
cordati per oltre 3.200.000 lire. Il Municipio di 
Essen ha concesso a una associazione di costru- 
zioni l’ uso per 80 anni di un’ area mercè la cor- 
risponsione di un canone annuo pari al 2 tg °/o 
del costo dell’ area; il municipio sopporta la 
spesa per le comunicazioni stradali ricevendo il 
3°/, come interesse e V1°/ per 1’ ammortamento. 

Anche altre città concedono il diritto di su- 
perficie che è ora oggetto, come istituto giuri- 
dico, di una inchiesta ordinata con voto del 
Reichstag del 1907 per accertare: 1° da quali 
persone fisiche e giuridiche, per quale estensione, 
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a quali fini e sotto quali condizioni nei vari 
stati confederati sia avvenuta la concessione del 
diritto di superficie; 2° da chi, e sotto quali 
condizioni e garanzie avvengano concessioni di 
prestiti ipotecari indiretti di superficie; 3° quali 
risultati si siano finora raggiunti e quali diffi- 
coltà si siano incontrate !. 

In Italia si attende una riforma della legi- 
slazione coll’ introduzione del principio della 
concessione a lungo termine dei terreni a Scopo 
di fabbrica, che permetterebbe allo Stato, ai Co- 
muni e, in genere, agli Enti pubblici di conser- 
vare la proprietà dei terreni destinati alla fab- 
bricazione di case popolari. 

Infatti, scriveva il Comitato milanese per le 
case popolari in una mozione alla Commissione 
centrale per le case popolari ed economiche, 
« questi Enti, acquistando la maggior possibile 
quantità di terreni fabbricabili, e concedendone 
l’ uso per un termine ed a condizioni tali da con- 
sentire un equo sfruttamento ed ammortamento 
dei fabbricati costrutti, si tengono in grado di 
promuovere ed incoraggiare la fabbricazione con 
intenti più sociali che speculativi, di sorvegliare 
e controllare lo sviluppo edilizio e di discipli- 
narlo in piena conformità ai precetti dell'igiene 
e del decoro pubblico colla esecuzione di piani 
regolatori e colla provvista dei pubblici servizi, 
od anche colla diretta fabbricazione. Inoltre il 
sistema della cessione a lungo termine, permet- 
terebbe di condurre a termine imprese edilizie 
su vasta scala, anche da parte dell’ iniziativa 
privata, determinando una specie di suddivisione 
fra enti che si dedicano esclusivamente all’ ac- 


! Bollettino dell’Uficio del Lavoro, Volume X, pag. 845, 
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quisto e alla lottizzazione di grandi lotti di ter- 
reno ed enti esclusivamente costruttori, tutti coo- 
peranti al medesimo scopo, ma con mezzi ed at- 
tività differenti ». 


$ 6.— IL CAPITALE PER COSTRUIRE. 
IL CREDITO. LE AGEVOLEZZE FISCALI. 


Ed ora, supposta risolta, come abbiamo ac- 
cennato, la questione delle aree, dove si trovano 
i danari per costruire, chi costruisce e come si 
costruisce ? 

« Pochi, seriveva il prof. Luigi Einaudi, 
hanno un concetto adeguato della grandezza dei 
capitali che 1’ industria edilizia. assorbe. Da un 
calcolo approssimativo il capitale impiegato nelle 
case soggette all’ imposta sui fabbricati civili 
ed industriali (escluse le case rurali) ascendeva 
in Italia a poco meno di 14 miliardi di lire, da un 
quarto ad un quinto di tutta la ricchezza nazio- 
nale. Di quei 14 miliardi, più della metà, dai 7 
agli 8 miliardi di lire, è immobilizzata nelle 69 
città capoluoghi di provincia, e, in queste, circa 
un miliardo e mezzo può caleolarsi impiegato in 
nuove costruzioni negli ultimi 17 anni. Negli 
anni 1906 e 1907.ben 150 o 200 milioni all’anno 
in media 8’ impiegavano nella costruzione di case 
nuove. Sono cifre colossali, le quali assorbono 
una porzione cospicua del risparmio nazionale. »! 

-Occorre anche qui l'intervento degli Enti 
pubblici per attirare il capitale privato nell’ in- 
dustria edilizia, per eccitare il risparmio a im- 
piegarvisi, per ispronare l’ iniziativa individuale 


+ Corriere della Sera, 9 aprile 1909. 
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o associata, sia col fornire, o trovar modo di 
procurare, capitali a prestito a buon mercato, 
sia concedendo facilitazioni fiscali ai costruttori. 

Ogni paese si può dire che abbia esperimen- 
tato sistemi suoi propri in questo campo. 

In Inghilterra, le autorità locali sono autoriz- 
zate a farsi prestare denaro dalle Casse pub- 
bliche per facilitare all’inquilino l’acquisto della 

‘asa mercè l’ anticipo di ‘/, del valore di essa, 
purchè questo non ecceda Ile 10.000 lire, con pa- 
gamento rateale in 30 anni a un interesse supe- 
riore solo di '/, a quello pagato dall’ autorità Io- 
cale ai sovventori. 

La legge del 3 dicembre 1909 prescrive che 
i prestiti del Governo fatti alle Cooperative pos- 
sono giungere sino ai due terzi del valore dello 
stabile invece che sino alla metà come prima 
era stabilito; possono essere fatti ai Comuni al 
i saggio minimo d’ interesse e per una durata di 
ES 80 anni invece che di 50. 

; Nel Belgio, la Cassa generale di risparmio 
può far prestiti a Società di credito appoggiate 
da Comitati di patronato che affidano per il loro 
valore e la loro devozione alle classi operaie, 
per prestar capitali a coloro che intendono ac- 
quistare la proprietà della casa, fino al 40 °/, del 
valore dell’immobile, o a Societàche costruiscono . 
per vendere o per affittare (legge 9 agosto 1889). 
Essa ha dato sinora in prestito la cospicua som- 
ma di L. 80,629,580 al 3.25 per cento. 

In Francia, alle Società costruttrici di case a 
buon mercato, o risanatrici di abitazioni esistenti, 
è concessa l’ esenzione fiscale per 12 anni, estesa 
anche a bagni, doccie, terreni separati dalle case; 
sono fissati i massimi del valor locativo delle 
case a 550 lire, e delle casette a 660; è data 
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facoltà ai Comuni e ai dipartimenti di far pre- 
stiti, concedere terreni, sottoscrivere azioni ed 
obbligazioni, garantire gli interessi per le So- 
cietà di abitazioni a buon mercato; alle Casse 
di Risparmio di prestare a Società e a privati 
e di costruire esse stesse abitazioni; alla Cassa 
dei depositi e consegne di prestare alle Società 
locali"di costruzione 0 di credito al 3 per cento, 
purchè sia garantito il prestito con 1’ assicura- 
zione dei compratori di case, per metà della 
somma, e il dividendo degli azionisti sia limi- 
tato ad un massimo del 2.25 per cento (legge 

12 aprile 1906). 

‘ AI 31 dicembre 1908 le Casse di . risparmio 
avevano prestato 7 milioni e mezzo di franchi 
e la Cassa di depositi e consegne oltre due mi- 
lioni al 3 e al 3.25 per cento. Con la legge del 
10 aprile 1908 sulla piccola proprietà, il Governo 
è: stato autorizzato ad anticipare sino a 100 mi- 
lioni al 2 per cento a Società immobiliari che 
fanno prestiti per l'acquisto di abitazioni a buon 
mercato e per 1’ acquisto della piccola proprietà 
rustica. 

In Danimarca, lo Stato offre prestiti ammor- 
tizzabili ai Comuni ed alle Società per costruire 
alloggi salubri per le classi lavoratrici (legge 
del 1888). 

In Norvegia, lo Stato garantisce i prestiti che 
la Banca può fare per 1’ acquisto delle piccole 
proprietà rurali e per la costruzione di abita- 
zioni operaie per non più di due famiglie e per 
un valore complessivo non eccedente le 7000 lire 
circa nella misura dei nove decimi se il prestito è 
garantito e della metà se non lo sia. Al 31 marzo 
1908 il prestito complessivo per poderi e case am- 
montava a lire 15.625.000 (legge 9 giugno 1902). 
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In Svezia, lo Stato può, attraverso 1’ associa- 
zione agricola o altre associazioni garanti, fare 
dei prestiti a contadini che vivono principalmente 
del lavoro ma non del tutto sprovvisti di fortuna 
per acquistare un luogo adatto all’ agricoltura, 
od una casa d’ abitazione (legge del 1896 e ordi- 
nanza reale del 1904). Gli enti pubblici possono 
cedere aree solo a tempo determinato col sistema 
detto inféste. 

In Olanda, lo Stato fa prestiti ammortizzabili 
in 50 anni a Società costruttrici attraverso i Co- 
muni i quali con lo Stato contribuiscono a even- 

‘tuali perdite delle Società (legge del 1901). 

La Cassa di risparmio del Granducato del 
Lussemburgo è autorizzata a far prestiti non solo 
alle Società costruttrici e ai Comuni ma anche 
ai privati per 8 e 10 decimi del valore dell’ im- 
mobile, quando essi diano una garanzia di titoli 
o di altri immobili, e facciano cessione della parte 
sequestrabile del loro salario o stipendio. 

Le spese di amministrazione di questo ser- 
vizio sono sostenute dallo Stato che ha contri- 
buito anche alla formazione di un fondo delle 

abitazioni a buon mercato costituito dalla Cassa. 

L’ interesse sui prestiti è stabilito al saggio 
del 3.25 °/,; l'esenzione dall’ imposta fondiaria 
deve essere domandata di volta in volta (legge 
del 1906). 

In Austria, con la legge del 28 dicembre 1807, 
Sì è costituîto un fondo di 4 milioni di corone 
(L. it. 4.200.000) per costruzione di case per gli 
impiegati e salariati dello Stato e per gli operai 
delle saline. I prestiti sono consentiti alle Coo- 

perative anche con ipoteca non di primo grado, 
«Sino ad un massimo del 90 per cento del valore 

. dell’immobile ed all’ interesse del 3 per cento. 
STRO 


(A 
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Un disegno di legge per 1’ imposta sui fabbri- 
cati, presentato alla Camera dei deputati il 20 
ottobre 1909, provvede con annuali assegnazioni 
alla formazione di un fondo di 10 milioni di co- 
rone (L. it. 10.500.000), il quale deve servire per 
garantire contro le eventuali perdite sui prestiti, 
oltre la garanzia pupillare (metà del valore), per 
concedere prestiti diretti, anche non di primo 
grado, alle Cooperative non composte d’ impie- 
gati, e per acquistare case. 

Inoltre sono liberi dall’ imposta per 24 anni 
i fabbricati da cedere a pigione o gratuitamente 
ad operai, ed esenti da qualunque tassa gli atti 
occorrenti. 

Però le tariffe delle pigioni debbono ripor- 
tare l’ approvazione dell’ autorità e rimanere ap- 
pese all’ ingresso della casa in luogo visibile, e la 
casa deve continuare a esser destinata agli scopi 
della legge per 50 anni, e deve rispondere a certe 
prescrizioni tecniche e igieniche (legge del 1902). 

Di queste facilitazioni hanno approfittato spe- 
cialmente Società edilizie e di pubblica utilità, 
a Trieste in particolar modo. 

In Germania, dal 1901 al 1908 1’ Impero tede- 
sco ha costituito un fondo di 33 milioni di mar- 
chi (L. 41.250.000) per la costruzione di piccoli 
alloggi a favore degli impiegati e degli operai 
dello Stato, sia concedendo prestiti per le co- 
struzioni, sia acquistando terreni edificatorii. 
L'interesse sui prestiti è del 3 per cento. 

Inoltre i Comuni sussidiano fortemente le coo- 
perative e le società edilizie, e stimolano i pri- 
vati con prestiti ipotecari. 

Soltanto a Berlino, dal 1896 al 1906, tre So- 
cietà ricevettero dal Comune un prestito di 300 
mila marchi al 3 per cento ammortizzabile in 90 
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anni, a condizione però che i progetti fossero 


‘approvati dal Consiglio comunale, fossero ese- 


guiti in un tempo determinato, che gli edifici 
restassero sotto il controllo dell’amministrazione, 
che i fitti fossero commisurati al valore degli in- 
teressi e alle spese di manutenzione, che il di 
più non andasse ad accumulazione del capitale, 
ma a ribassare gli affitti, a migliorare le abita- 
zioni, e a scopi igienici e benefici, e che gli in- 
quilini fossero nullatenenti e residenti da 5 anni 


a Berlino, preferendosi le famiglie con bambini. 


Alle cooperative edilizie sono larghe di aiuti 
anche le Casse di risparmio ordinarie ; e copiosi 
ne dànno anche le Casse territoriali di assicura- 
zione-invalidità, le quali alla fine del 1907 ave. 
vano impiegato in prestiti per le case operaie 
pressochè 196 milioni di marchi (L. 245 milioni) 
ossia la settima parte del loro patrimonio ; il 
quale è alimentato in parti eguali dai contri. 
buti degli industriali e da quelli operai soggetti 
alla legge di assicurazione-invalidità. y 

In Italia, i Comuni e gli Istituti per co- 
struire case popolari possono ottenere prestiti 
dalla Cassa depositi e prestiti alla ragione d’ in- 


‘teresse normale concorrendo lo Stato al paga- 


mento delle quote annue d’ interesse in ragione 
non superiore ad un sesto della spesa relativa 
(art. 18 testo unico). 

Le Casse di risparmio, le Banche popolari, i 
Monti di Pietà, le Istituzioni pubbliche di be- 
neficenza, gli Enti morali legalmente riconosciuti 
indicati dalla legge, le Società di M. S., le So- 
cietà e le imprese di assicurazione, le Associa- 
zioni o imprese tontinarie o di ripartizione, la 
Cassa nazionale di previdenza, gli Istituti di cre- 
dito fondiario sono autorizzati a fare prestiti alle 
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società cooperative per la costruzione e per lo 
acquisto di case popolari o economiche, o ai loro 
soci, agli Enti morali ed alle Società di benefi- 
cenza indicate, e alle Società di M. S. che as- 
sumano tale servizio (art. 1 testo unico). 

I prestiti degli Istituti sopra indicati non 
possono essere dati ad una ragione di interesse 
superiore al 4 e mezzo per cento e per una mi- 
sura eccedente i due terzi del valore accertato 
delle case popolari o economiche, se i prestiti non 
sono anche garantiti da una assicurazione sulla 
vita, ei sette decimi quando esista una assicu- 
razione sulla vita. 

Le Istituzioni pubbliche di beneficenza pos- 
sono, con l’ approvazione dell’ autorità tutoria, 
impiegare nei prestiti un quinto dei capitali esu- 
beranti alla loro gestione ordinaria. Le Casse di 
risparmio ordinarie possono giungere al 20 per 
cento delle loro attività; e così pure i Monti di 
Pietà. Le associazioni o imprese tontinarie o di 
ripartizione non possono assegnare alle opera- 
zioni di prestito per le case popolari o economiche 
una somma complessiva superiore a un quarto 
dell’ intero ammontare delle somme versate dagli 
associati e degli interessi corrispondenti, detratte 
le spese di amministrazione. La Cassa nazionale 
di previdenza per la invalidità e per la vecchiaia 
degli operai può dare prestiti per le case popo- 
lari in una misura non superiore al quarto del 
suo fondo patrimoniale. 

Le agevolezze finanziarie concesse dalla legge 
per il credito alle case popolari consistono nella 
esenzione dalla imposta di ricchezza mobile del 
reddito dei mutui, nei modi stabiliti dall’ art. 61 
della legge sull’ imposta di ricchezza mobile. 

A questi Enti sono concesse esenzioni fiscali 
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varie delle quali la più importante è quella dalla 
imposta erariale e dalle sovraimposte provin- 
ciali e comunali per 10 anni anzichè per due 
(art. 7 testo unico). 

Le notizie sugli effetti dell’ applicazione della 
legge nei riguardi del credito non sono nè ab- 
bondanti nè complete. Si sa che alla fine del 
1908, riferiva il comm. Magaldi al 1° Congresso 
delle abitazioni (23-24 gennaio 1910 in Milano), 
dei 22 Istituti autonomi esistenti, sette soltanto 
avevano fornite notizie, secondo le quali essi 
possedevano un capitale proprio di L. 22.113.098 
derivanti nella maggior parte da anticipazioni 
rimborsabili, e avevano attinto direttamente al 
credito una somma complessiva di 3.120.380 lire, 
a un saggio variabile dal 2.75 (Cassa di rispar- 
mio di Modena) al 4.25 per cento (Cassa nazio- 
nale di previdenza). Ma, tenendo conto degli 8 
milioni prestati dalla Cassa nazionale di previ- 
denza a varie Cooperative di Roma e al Comune, 
dei 3 milioni dati dalla Cassa di Risparmio di 
Milano alla Cooperativa dei ferrovieri in Roma, 
e di altri ancora da essa dati in Lombardia, dei 
parecchi milioni prestati dalla Cassa Mutua per 
le pensioni di Torino, dei trenta milioni di lire 
che le Casse pensioni ferroviarie anticipano, in 
virtù di una legge An dira per la costruzione 
nel regno delle case ad uso di abitazione degli 
agenti ferroviari ade uno stipendio non supe- 
riore a L. 3.600 all’ anno, e dei dieci milioni che 
la Cassa dei depositi e prestiti anticipa all’ Isti- 
tuto cooperativo per le case degli impiegati in 
Roma al 4 per cento, si può affermare, secondo 
il Magaldi, che nel breve giro di pochi anni él 
credito ha dato per le case popolari non meno di 
80 a 90 milioni di lire. 
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L’ unico Istituto che fino ad ora conceda il 
cento per cento dell’ intero valore dell’ abita- 
zione è la « Cassa Mutua cooperativa italiana 
per le pensioni », la quale, avendo radunato a 
scopo di previdenza ben 500 mila associati, avendo 
raggranellato ben 45 milioni, e potendo impiegare 
in prestiti per le case popolari sino al quarto del- 
l’intero ammontare del capitale costituito dai ver- 
samenti degli associati, anticipa alle cooperative 
dei propri soci l intero capitale, garantito da 
prima ipoteca sugli stabili e pagabile ad ammor- 
tamento semplice od assicurativo in 20, 25 0 
30 anni. 

Essa aveva così, a tutto gennaio 1910, com- 
piuto o era in trattative per compiere i seguenti 
prestiti: L. 510.000 alla Cooperativa Koma per 
case ed alloggi tra i soci della Cassa Pensioni ; 
L. 240.000 alla Cooperativa tra il personale su- 
balterno della P. I.; L. 2.300.000 alla Coope- 
rativa tra impiegati delle Poste e Telegrafi ; 
L. 1.500.000 alla Minerva, Cooperativa tra gli 
Impiegati del Ministero della P. I.; L. 900.000 
alla Cooperativa Domus mea ; L. 5.000.000 alla 
Società Pro- Villula; L. 500.000 all’ Unione Ca- 
pitolina tra gl’ Impiegati del Comune di Roma ; 
L. 400.000 alla Cooperativa Marina del personale 
subalterno del Ministero della marina; L.3.500.000 
alla Cooperativa fra il personale tramviario ro- 
mano ed all’ Istituto per le case popolari di Ro- 
ma; L. 460.000 per un appezzamento di terreno 
con gruppo di case operaie in Torino, regione 
Crocetta; L. 4.000.000 circa alla Cooperativa 
Pro-Domo *. 


1 Bollettino ufficiale della Cassa Mutua coop. ital. per le pensioni, 
10 gennaio 1910. 
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Sono in tutto oltre diciannove milioni, i quali, 
oltrechè alla formazione di un reddito vitalizio, 
contribuiscono ad assicurare frattanto una casa 
igienica e a buon mercato a migliaia di persone. 

I provvedimenti legislativi, per quanto an- 
cora non abbiano potuto avere che un principio 
di attuazione, nondimeno appaiono insufficienti e 
soprattutto avvolti in troppe complicazioni ed 
impacci che ne sminuiscono 1’ efficacia. 

Ond’ è che al 1° Congresso dell’ abitazione 
venivano espressi, riguardo al credito, i seguenti 
voti : 

1° Modificare 1’ art. 1° della legge (testo 
unico) 27 febbraio 1908, nel senso che le Istitu- 
zioni pubbliche di beneficenza possano, sole 0 
riunite in Consorzi, impiegare in prestiti per case 
popolari le somme corrispondenti a un quinto dei 
rispettivi capitali investiti in titoli di rendita 
pubblica dello Stato ; 

1 2° Autorizzare la Cassa Nazionale di pre- 
videnza per la invalidità e per la vecchiaia degli 
operai a impiegare in prestiti per le case popo- 
lari il quarto dell’ ammontare complessivo dei 
fondi da essa amministrati ; 

. 3° Concedere alla Cassa dei depositi e pre- 
stiti di dare mutui agli Istituti autonomi di cui 
all’ art. 23 della legge (testo unico) 27 febbraio 
1908, anche all’ infuori delle condizioni conte- 
nute nell’ art. 24 della legge stessa ; 

4° Estendere anche alle case popolari co- 
struite dai privati i beneficî della legge ; 

5° Esonerare esplicitamente dalla imposta 
di ricchezza mobile gl’ interessi dei mutui fatti 
a tenore e per i fini della legge da tutti gli enti 
indicati nell’ art. 1° della legge stessa. 
E il ministro Luzzatti inaugurando il con- 


106 CAPITOLO II 


gresso riconobbe che « per fronteggiare 1’ au- 
mento dei salari e quello dei materiali da costru- 
zione, bisogna con calcolato coraggio alzare da 
10 a 15 anni il periodo d’ immunità dell’ imposta 
sui fabbricati a beneficio delle case popolari »!. 


$7. — CHI DEVE COSTRUIRE ? 
Il Calmiere.  . 


Provveduti i terreni fabbricabili, facilitato 
il modo per trovare i capitali per le costruzioni, 
hanno lo Stato e i Comuni e in generale gli 
Enti pubblici altri mezzi e modi per interve- 
nire ad eccitare e affrettare la costruzione delle 
abitazioni? 

Per solito gli inquilini assillati da frequenti 
ognor più erudi aumenti del prezzo di affitto 
sogliono indicare il rimedio che sembra il più 
semplice e il più rapido : il calmiere degli affitti 
imposto dal Comune e dallo Stato ai proprietari. 
Un’ordinanza municipale o una legge, essi dicono, 
deve: stabilire che il prezzo degli affitti non deve 
superare una determinata cifra secondo la capa- 
cità cubica e le condizioni delle abitazioni, e 
non può essere rialzato che dopo un certo nu- 
mero di anni. 

In questi ultimi tempi, all’ avvicinarsi del- 
l epoca del pagamento delle pigioni, in parec- 
chie città italiane si sono costituite delle « Leghe 
di inquilini » che organizzarono una vera rivolta 
contro i padroni di casa, i quali, abusando della 
loro posizione di monopolio, proponevano ai loro 
inquilini aumenti fantastici, pena lo sfratto. 


1 Mentre correggiamo le bozze si discute alla Camera dei Depu- 
tati un progetto di legge che porta da 10 a 15 anni il periodo di eso- 
nero dalle imposte per le case popolari e a 10 anni per le case non 
popolari ma con abitazioni di non più di 4 vani oltre la cucina e il cesso, 


I RIMEDI ESPERIMENTATI ‘107 


E in qualche città, ad esempio Milano, l’agi- 
tazione degli inquilini reclamanîti Commissioni 
arbitrali per la determinazione dell’equo prezzo 
d’affitto e il suo consolidamento in un contratto 
per un certo numero di anni ottenne in parec- 
chi casi che l’ aumento fosse ritirato o rimesso 
ad epoca più lontana, perchè, effettivamente, la 
rivolta dell’ opinione pubblica intervenne nei 
casi di aumenti eccessivi ed iniqui come giudice 
sovrano e di eccezione ristabilendo un certo equi- 
librio. 

Ma si ingannerebbe chi da questi casi par- 
ticolari e d’eccezione si lusingasse che si possa 
effettivamente introdurre il calmiere artificiale, 
d’autorità, e per mezzo di giudlizi arbitrali o 
della magistratura togata, come îstituto perma- 
nente ed efficace, finchè viga il codice civile che 
dà al proprietario dell’ immobile il jus utendi 
et abutendi, e soprattutto il diritto di rinunciare 
all’ affitto se non lo crede abbastanza elevato, 
e di tenere vuota l abitazione, aggravando an- 
cor più la situazione. 

« La fissazione di un calmiere delle pigioni, 
scrive Riccardo Bachi in un suo studio sulle 
« Leghe di inquilini »!' non potrebbe avere che 
un'efficacia nulla e transitoria e dannosa agli 
inquilini stessi, analoga all’efficacîia di coalizioni 
miranti a impedire il rialzo delle pigioni. Data 
la situazione del mercato delle abitazioni nelle 
città progressivamente sviluppantisi e dato il 
costo erescente delle costruzioni, il prezzo delle 
pigioni' viene a essere determinat© in modo che 

; i proprietari delle case più recentennente costruite 
e perciò più costose ricavino dal capitale inve- 


1 Critica sociale, anno XIX (1905), pag. 225. 
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stito un profitto normale ; i proprietari di case 
anteriormente costruite e perciò meno costose > 
hanno, pel crescente sagg zio delle pigioni, un 
soprareddito (che talora è stato lucrato, capità- 
lizzato, da precedenti proprietari in occasione 
di alienazioni), che è in Italia accentuato anche 
dal vigente ordinamento dell’ imposta sui falf- 
bricati : si potrebbe desiderare che 1’ incremento 
di valore derivante agli immobili da questo s0- 
prareddito fosse, in parte almeno, deviato a favore 
della collettività mediante speciali tributi, ma 
non è possibile recidere tale soprareddito me- 
diante una legale o violenta fissazione delle pi- 
gioni a una misura inferiore alla sovraccennata, 
poichè altrimenti, scendendo il reddito dei pro- 
prietari marginali al di sotto del saggio normale, 
cesserebbe ogni nuovo flusso di capitale nell’ in- 
dustria edilizia : la crescente domanda di fronte 
all’invariata offerta, dopo un breve periodo tran- 
sitorio, dovrebbe necessariamente, nonostante 
ogni divieto, riportare la pigione a un livello pari 
o superiore al precedente. » 

In Inghilterra la legge circa le case non atte 
ad abitazione umana (unit for human habitation) 
toglie l’ azione per riscuotere il fitto ai pro- 
prietari di simili case e impedisce loro di espel- 
lere 1’ inquilino, salvo per riattare le case stesse 
secondo le disposizioni della Commissione sa- 
nitaria. Così, scrive 1’ on. Cappelli, si vengono 
ad interessare direttamente i proprietari che 
dan case in fitto a tener queste in maniera sod- 
disfacente, secondo i dettati dell’ igiene !. 

L’ unica disposizione che esiste in Europa 


! Relazione parlamentare sull’inchiesta su gli Abluzzi e il Mo. 
lise citata. Roma, Bertero, 1910. 
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per limitare i poteri del proprietario crediamo 
sia quella contenuta nel regolamento adottato dal 
Ministero dell’ Interno dell’ Ungheria nel 1908, 
la quale stabilisce che il prezzo degli alloggi non 
può essere aumentato per il periodo di un anno 
anche se l’ affitto è pagato mensilmente, e che 
non si può dare il licenziamento prima di un 
anno, per quanto, essendo in uso il preavviso di 
una settimana; questa concessione poco giovi e agli 
operai !. 

Il rimedio, affatto transeunte, potrebbe quindi 
esser peggiore del male in quanto, a lungo an- 
dare, lo aggraverebbe. 

Nondimeno le leghe di inquilini, se non fos- 
sero effimere coalizioni formate sotto il bruciore 
della « raccomandata » padronale, avrebbero un 
compito permanente vasto e molteplice : 

a) mediante trattative con le associazioni 
di proprietari, stipulare contratti collettivi aventi 
figura giuridica, validi per gli associati e che per 
la loro generale applicazione acquisterebbero fa- 
cilmente valore giuridico di consuetudini locali, 
riconosciute a complemento e per 1° interpetra- 
zione dei singoli contratti di locazione (que- 
sta azione svolgono largamente le Leghe di 
inquilini in Germania, e ottennero qualche ri- 
sultato in Italia, nel senso di modificare il con- 
tratto di locazione, le leghe di Jesi e di Prato); 

b) esercitare una tutela legale dei singoli 
inquilini fornendo informazioni legali e rispar- 
miando spese giudiziarie coll’ istituire commis- 
sioni miste arbitrali nelle vertenze fra locatori 
e locatari ; 


1 E. FERENCZI, in « Zeitschrift fiir Wobnungswesen», VII Jahrg., 
1909, Berlino. 
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c) ottenere dalle autorità riforme alle di- 
sposizioni del contratto di locazione le quali 
migliorino la posizione dei locatari, facilitazioni 
fiscali, applicazione delle norme sanitarie ; 

d) costituire cooperative d’ inquilini che 
assumano in affitto collettivo edifici in gran nu- 
mero, per ispazi di tempo relativamente lunghi, 
accollandosi l'onere delle riparazioni ; istituire 
« Banche d’ inquilini » che, mediante garanzie 
agli associati, esercitino per essi il servizio di 
di cassa di fronte ai proprietari, accettando dai 
soci versamenti rateali, ecc. 

e) rilevare le condizioni delle abitazioni e 
l’andamento del mercato ; 

7) procurare una opportuna pulizia delle 
abitazioni. 


La costruzione diretta da parte dei Comuni 
e dello Stato. 


Invece del calmiere artificiale, un’ azione più 
efficace possono esercitare lo Stato e i Comuni 
costruendo essi direttamente abitazioni di carat- 
tere popolare e tendendo così, col gettare nuove 
abitazioni sul mercato, a esercitare una funzione 
di calmiere naturale sui prezzi!. 


1Al IX Congresso internazionale delle abitazioni a buon mer- 
cato (Vienna, maggio 1910), il relatore, Maurice Dufourmantelle, se- 
gretario generale della Società francese delle abitazioni a buon mer- 
cato, presentava le seguenti conclusioni sulla politica comunale in 
fatto di abitazioni in Francia: 

a) la necessità di una azione diretta dei Comuni per lo svi- 
luppo delle abitazioni a buon mercato non si impone in Francia; 

è) l’azione dell'iniziativa privata, secondata dall'intervento 
indiretto dei Comuni autorizzato dalla legge 12 aprile 1906, è suffi- 
ciente; 

c) col coordinamento delle iniziative private e pubbliche, e 
colla garanzia di un minimo di interessi agli azionisti e portatori di 
obbligazioni delle Società per le abitazioni, l'intervento municipale 
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1’ intervento del Comune, poichè è questo il 
raso più frequente, nella costruzione diretta di 
abitazioni incontra forti obiezioni, delle quali 
ecco le principali : 

1° il Comune non costruisce con l’economia 
del privato e quindi le sue case presentano costi 
unitari superiori agli altri ; 

2° se quindi il Comune perde nell’azienda 
delle abitazioni, saranno tutti i cittadini che pa- 
gheranno per il beneficio di pochi ; 

3° se fa pagare un prezzo di affitto infe- 
riore al prezzo di costo, danneggia 1’ industria 
privata e quindi rallenta l’attività edilizia ; 

. 4° se fa pagare il prezzo convenuto, la sua 
impresa non sembra avere una ragione suffi- 
ciente ; 

5° se affitta in perdita, compie opera par- 
ziale a vantaggio di pochi, non potendo esso 
alloggiare tutti i proletari ; s 
6° esso potrà avere preferenze politiche 
nella scelta degl’inquilini, od eccessiva tolle- 

‘anza negli sfratti. 

Alcune di queste obiezioni hanno un fonda- 
mento di verità che però non è assoluto e varia 
secondo l'applicazione del principio, e cioè se- 
condo il modo di applicazione e le persone che 
quest’applicazione fanno. Tutte però queste obie- 
zioni cadono di fronte a certe condizioni d’ im- 
prorogabile, ineluttabile necessità, che si ve- 
rificano : 


può utilmente accelerare quello delle Casse di risparmio nel movi. 
mento in favoro dell’ abitazione popolare, e incitarle a sottoscrivere 
delle azioni o delle obbligazioni di queste Società ; 

d) con prestiti a tasso ridotto consentiti allo Società per abita- 
zioni a buon mercato, i Comuni possono efficacemente venire in aiuto 
al bisogno di abitazioni per le classi operaie meno fortunate 0 cariche di 
famiglia, e restringere în proporzione il campo sterile dell’ assistenza. 
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a) quando occorra far fronte a una crisi 
gravissima di cose con provvedimenti immediati 
e riparare al deficit che si è venuto creando ; 

b) quando, occorrendo demolire quartieri 
infetti e sovrapopolati si debba, per non aggra- 
vare la crisi, alloggiare i rimasti senza tetto; 

b) quando il prezzo corrente degli affitti 
sia tale che i più poveri tra gl’ indigenti sono 
costretti a rimanere all’aperto. 

Citiamo qualche esempio di esperimenti di 
costruzione diretta da parte dei Municipi, dei 
quali taluno è riuscito, tal altro no, e altri 
sono ancora in corso. 

In Inghilterra la città di Liverpool ha pro- 
$ ceduto all’ acquisto di 27,600 yarde quadrate di 
| terreno che contenevano 511 case abitate da 
' 2411 persone nelle peggiori condizioni igieniche, 

e perciò dichiarate insalubri, al prezzo di lire 
sterline 56,000, e le ha demolite gradualmente 
costruendo contemporaneamente altre case per 
collocarvi tutti gli abitanti che in esse dimo- 
ravano. 
Ha così costruito 23 blocks sufficienti per 2446 
persone, con 5 alloggi di quattro stanze, 221 di 
tre, 173 di due, e 9 di una, oltre alla casa pel 
direttore, botteghe, ece. 
Ivi sono alloggiati i poveri più miseri di Li- 
verpool, che non guadagnano più di 10 o 15 
scellini la settimana, ma tutti pagano puntual- 
mente per non essere mandati via. 
Il costo totale delle costruzioni fu di lire ster- 
{ line 80,786, la rendita lorda di L. st. 4,652,140 
\ e la perdita di affitti non raggiunse il 4 °/, del 
i totale. 

Il municipio di Richmond, visto che 1’ ot- 

tenere la riforma e lo sgombro delle case insa- 
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lubri da parte dei proprietari incontrava seris- 
simi ostacoli sia per la loro ostilità, sia per la 
mancanza di nuovi alloggi per le famiglie ob- 
bligate a sgombrare, dopo una lunga lotta deli- 
berò la costruzione diretta di case operaie, va- 
lendosi all’ uopo delle agevolezze fatte dalle 
leggi inglesi per ottenere capitali a prestito, e 
dal 1892 ha costruita tutta una serie di casette 
(cottages) di vario tipo con giardinetto interno è 
spazio frontale. 

Nel 1908 ne erano ultimate 132 con 650 
stanze e 132 locali di disimpegno e dispensa 
per la cucina (seullery) sopra 6 acri di terreno, 
le quali costarono lire sterline 4250 per l’ area, 
1857 per strade e fognature, 505 per spese di- 
verse, 31,200 per costruzione, e quindi un totale 
di lire sterline 37,812 pari a lire sterline 58 
per vano. 

La vendita di queste casette a tutto il 1908 
rese lire st. 4747, mentre le spese di manuten- 
zione ammontarono a lire st. 1347 ; quindi un 
profitto lordo di lire st. 3400, che è bastato @ 
provvedere : 

a) V interesse al 3 e '/,°/o sul capitale ; 

b) un fondo di ammortamento di lire st. 486 
all'anno; 

c) un profitto netto di lire st. 38. 

E si noti che i prezzi d’affitto sono del 20 °/, 
inferiori a quelli corrisposti nelle case insalubri 
e mal tenute prima esistenti. 

Così la città di Richmond, mentre ha prov- 
veduto ottime case per gli operai, @ prezzi miti, 
si è messa in grado di far applicare le leggi sani- 
tarie ai privati, e ha fornito uno splendido esem- 
pio facendo anche un ottimo affare, poichè fra 
42 anni (dal 1908), pagati in ammortamento i 
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prestiti contratti, si troverà arricchita della pro- 
prietà delle case stesse ‘. 

Amburgo è la sola grande città della Ger- 
mania che ha costruito piccoli alloggi su larga 
scala, ma ciò perchè, dichiarava il Borgomastro 
di Stoccarda alla commissione visitatrice inglese 
nel 1906, vi fu costretta dalle specialissime sue 
condizioni, per dovere cioè alloggiare tutte le 
famiglie che erano rimaste senza tetto in seguito 
alle demolizioni di quartieri infetti, altrimenti 
il rincaro delle abitazioni e l’addensamento in 
quelle esistenti sarebbe diventato anche ‘più 
grave, rinnovando quei malanni che colle demo- 
lizioni si volevano fare scomparire *. 

La città di Stoccarda ha costruito pure un 
certo numero di case popolari ma solo per farsi 
una idea esatta degli effètti, specialmente finan- 
ziari, dei suoi regolamenti edilizi, e per creare 
un tipo di abitazioni ragionevoli e pratiche che 
servisse di modello all’ industria privata. 

Uno degli esempi più cospicui e più interes- 
santi di intervento diretto del Comune e dello 
Stato nella costruzione di abitazioni è certo 
quello della città di Budapest e del Governo 
Ungherese. 

Secondo le statistiche del 1° maggio 1906 esi- 
steva in Budapest una popolazione di 792,000 
persone che abitavano 157,000 abitazioni di 
290,000 locali, cioè due o tre persone per lo- 
cale. Solo un ottavo delle abitazioni erano oc- 
cupate da affittuari diretti, il resto erano in 
subaffitto e certuni pagavano sino 20 e 30 corone 


1 Avv, MARIO CATTANEO, in Riforma sociale, anno XV, vol. XIX, 
maggio-giugno 1908, 
? City of Birmingham, loc. cit., pag. 101. 
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l’anno per un metro quadrato di superficie, alla 
mercè gli uni e gli altri degli intermediari, ai 
quali i proprietari affittano le case & forfait. 
Così la città occupava dal punto di vista del- 
l’igiene il 36° posto tra le città europee. 

Di fronte a questa condizione di cose che si 
andava aggravando per il continuo rincarare dei 
materiali da costruzione, e il caro prezzo del da- 
naro che non si poteva avere per la costruzione 
di case a meno del 4.25 °/,, i poteri pubblici si 
atto a intervenire, e, primo, il Comune stan- 
ziò un milione di corone per la costruzione 
di 8 case con 176 alloggi operai. Esse furono 
infatti costruite, pur non senza inconvenienti 
sotto 1° aspetto finanziario ed igienico, e sono 
abitate dal mese di agosto 1909. 

Seguì il Governo che nel 1908 si propose di 
creare una grande colonia operaia nella città di 
Budapest peri salariati dello Stato e per altri ope- 
rai, impegnando non più di 12 milioni di corone 
ed emettendo, per ottenere il denaro, delle obbli- 
gazioni al 4 per cento libere da imposte. Le case 
conterranno da 4a 5 alloggi di due stanze con 
cucina e cesso, e con un giardinetto. Vi saranno 
82 tipi di casette, al prezzo di affitto non già 
di 140 a 150 corone, come si sperava, ma di 160 
per una stanza e cucina e giardino, 220 per due 
stanze, e 380 per tre e servizi. 

Per collegare al centro il quartiere in co- 
struzione nel quale in tre anni debbono esser 
pronti 4300 alloggi, lo Stato costruirà una linea 
tramviaria in concorrenza con quella della so- 
cietà privata. 

Nel luglio 1909 erano costruite e abitate 4 
case e il prezzo d’affitto era trattenuto ai sala- 
riati dello Stato sul loro salario. 
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‘Inoltre il Governo ha in vario modo proce- 
duto con alleviamenti fiscali ad allettare i costrut- 
tori. Ha innanzi tutto ridotto dal 17.6 °/, al 16%, 
l'imposta fabbricati a tutto vantaggio dei pro- 
prietari; nel 1908 ha fatte esenti dall’imposta 
per 18 anni, limitando inoltre questa al 10 per 
cento nei 12 anni successivi, le case costruite fra 
il 1 luglio 1907 e il 1° nov. 1908 nei due migliori 
quartieri di Budapest, cioè dove non abita la po- 
polazione povera. Un'altra legge del 1907 per- 
mette al Governo di esentare dalle imposte per 
20 anni le case costruite da industriali per affit- 
tarle o venderle ai loro operai. 

Infine, ed è questo il provvedimento più im- 
portante, il Governo ha esentato dalle imposte 
le case costruite dal Comune sino a tanto che 
l’affitto non superi il costo di costruzione più il 
4°/ del valore del terreno all’epoca della co- 
struzione e il 6°/, pel capitale investito. 

Ma, siccome questi provvedimenti non erano 
solleciti abbastanza per risolvere la erisi imma- 
nente, che nel febbraio 1909 aveva cagionato 
una vera insurrezione degli inquilini i quali boi- 
cottavano i proprietari strappando loro dei con- 
tratti collettivi e la notte distruggevano tutto 
quanto apparteneva a quei proprietari che rifiu- 
tavano di fare delle concessioni, senza che la po- 
lizia potesse farci nulla, il Municipio elaborava 
un nuovo ‘disegno e stanziava 31.600.000 di co- 
rone per costruire: 


Alloggi temporanei . . . . . Corone 200.000 
Alberghi per celibi . . .. . » 3.300.000 
Sale-baracche. . . ..... » 400.000 
Alberghi popolari. . . . .°. » 1.100.000 
Piccole casette. . . .... » 6.000.000 
Alloggi per impiegati comunali . » 10.000.000 
Abitazioni pel medio ceto. . » 33.000.000 


Scuole ed asili... .. 0... » 10.000.000 
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Il Consiglio comunale escluse le abitazioni 
pel medio ceto e stabilì che si costruissero subito 
gli alloggi temporanei, una casa popolare e due 
alberghi per celibi. Il Governo permise alla città 
di vendere i terreni che possiede entro la cintà 
per comprarne altri meno cari fuori, stabilendo 
però che i compratori vi costruissero subito. 

Nell’avvenire prossimo saranno pronte 417 
‘amere in un albergo popolare, una casa popo- 
lare, 7 gruppi di casette, e in tutto 839 alloggi 
da uno e 2 locali, oltre a 440 alloggi in barae- 
che trasportabili consistenti di una stanza, una 
cucina e un cesso a 180 corone l’anno !. 

In Italia fin dal 1885 il Comune di Spezia 
costruì un quartiere operaio per alloggiarvi 992 
famiglie di operai occupati nell’ arsenale mili- 
tare marittimo. La quota di affitto venne stabilità 
non superiore a L.4 al mese, per ogni stanza 
comune, e a L. 3 per ogni stanza minore, cioè per 
quelle sovrastanti all’atrio e per ogni cucina, e 
a L.2 per ogni giardino annesso. 

L’amministrazione della Marina si obbligò a 
corrispondere al Municipio, per ogni alloggio 
affittato e per venti anni, centesimi 35 al giorno, 
oltre ad una quota di concorso per la fognatura 
stradale. 

La costruzione riuscì abbastanza soddisfa- 
cente, dal lato della solidità, non però da quello 
estetico ed igienico. Anche il lato finanziario 
non sembra sia riuscito troppo soddisfacente ?. 

Parma ha costruito e ha in costruzione casette 
e case di vario tipo non solo per supplire ai ere- 


1 E. FERENCZI in « Zeitschrift fiir Wohnungswesen », 25 apr. e 10-25 
Settembre 1909, 
? M. A. BoLDpI, Le case popolari, pag. 88 (Hoepli, 1910). 
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sciuti bisogni della popolazione, ma anche per 
provvedere gli alloggi che in seguito a vari sven- 
tramenti si son perduti nella città. 

Milano ha, dal 1904 al 1908, costruito vari 
gruppi di case popolari e altri ne ha ora affidati 
in costruzione all’ Istituto per le case popolari, 
per un numero complessivo di 2648 locali. Il 
gruppo costruito in Via Ripamonti composto di 
378 locali è costato L. 865.000 e fu affittato dap- 
prima a un prezzo medio annuo di L. 120 per 
locale, poscia di L. 132. 

A Venezia il Municipio ha fino dal 1898 ini- 
ziato la costruzione di case popolari in vari se- 
stieri, che poi ha continuata e continua per 
mezzo della Commissione per la costruzione ed 
amministrazione di case sane ed economiche, 
«che provvede le aree, costruisce coi fondi del 
Comune e della Cassa di risparmio, e cura la 
gestione delle case affittate ». 


Le case per gli impiegati. 


L’esempio più notevole inItalia, e'nuovo sotto 
un certo rispetto, è quello del Comune di Roma 
da cui fu iniziata quella politica dei Comuni che 
ha avuto in Germania grande sviluppo in que- 
sti ultimi tempi, colla costruzione di case per 

_gli impiegati e salariati comunali. 

Fino dal 1897-98 l’Impero germanico dette 
l’esempio, cominciando a costruire abitazioni per 
gli impiegati delle poste e dei telegrafi che si 
trovavano in località disagiate, estendendo poi 
il sistema ad altri servizi, specialmente alle fer- 
rovie, cosicchè a tutto il 1903 aveva speso circa 
40 milioni di lire per allestire circa 6000 abita- 
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zioni ad un costo medio di 6000 lire ciascuna, 
lasciate, in grandissima parte, in numero di o1- 
| tre 5000, agli impiegati come alloggi di servizio 
gratuiti !. 

Fra le città, Francoforte ha dato alloggio a 
circa un decimo dei suoi impiegati, senza in- 
contrare in ciò alcuna difficoltà, e nè guada- 
gnando nè perdendo; Colonia ha costruito ses- 
santa case per il proprio personale addetto al 
gas, alle tramvie, al macello ecc. ; Mannheim 
trova invece nel personale del suo macello una 
invincibile ripugnanza ad abitare negli alloggi 

costruiti dalla città, per non voler essi convivere 
| coi loro compagni di lavoro : essa dovette perciò 
 ribassare per due volte 1’ affitto, e tenere i locali 
sfitti per alcun tempo, facendo tutt’ assieme un 
| cattivo affare ®. 

Ora il Comune di Roma ha deliberato, nel 
luglio 1909, la costruzione di 686 alloggi di una 
camera e cucina con 2572 vani utili per i pro- 
pri impiegati e salariati, in edifizi situatiin vari 
punti della città. 

È questo il principio di esecuzione di un 
grande disegno dell'assessore Montemartini per 
l intervento diretto del Municipio nella costi- 
tuzione di un demanio di case per le 20.000 
stanze che costituiscono il deficit attuale di abi- 
tazioni, destinato a compiere la funzione di 
calmiere automatico permanente e duraturo. Per 
| ridurre il costo di produzione, la costruzione 
delle case comunali dovrebbe essere affidata a un 
grande Istituto semi-pubblico, che con una larga 
«produzione potrebbe abbreviare il tempo delle 


—_ 1 M. FERRARIS in Nuova Antologia, 1 dicembre 1905. 
3 Qity of Birmingham, loc. cit. 
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costruzioni, fare uso di macchine, di forza mo- 
trice animale o bruta, assottigliando così il 
numero degli operai occorrenti, eliminare gli 
intermediari fornendosi alle prime fonti o pro- 
ducendo per proprio conto quanto ora si com- 
pra di seconda o di terza mano, e ridurre con 
la disponibilità del capitale e con la celerità 
delle costruzioni gli interessi passivi che gra- 
vano tanto sui piccoli esercenti dell’ industria 
edilizia, e, con una piccola percentuale di spesa, 
provare nuovi sistemi di materiali e di costru- 
zione. 

Per le prime costruzioni il Comune di Roma 
ha contratto un mutuo di 5 milioni con la Cassa 
Nazionale di Previdenza al 4.25 per cento am- 
mortizzabile in 40 anni. L’ esecuzione è affidata 
à forfait all’Istituto delle case popolari, e la 
gestione sarà condotta in economia dalla Giunta*. 

Il sistema di costruire case per i propri im- 
piegati è certo per i Comuni tra i meno alea- 
tori in quanto, contribuendo a risolvere il pro- 
blema, assicura il reddito mercè l’esazione del 
fitto con trattenute sullo stipendio del personale, 
al quale è garantita così per un certo periodo, 
almeno un decennio, la stabilità del prezzo d’af- 
fitto. 

L’ unico esempio che vi sia finora in Italia 
di un’Opera: Pia che abbia provveduto alle case 
pei propri impiegati crediamo sia quello della 
Società Umanitaria di Milano, la quale ha co- 
struito un edificio di 120 locali con apparta- 
menti di due locali e mezzo a sette, affittati a 
L. 180 per locale al proprio personale. 


1 Bollettino dell’ ufficio del lavoro, giugno 1909, pag. 1185. 
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$ 3. — ANCORA CHI DEVE COSTRUIRE. 


Le cooperative di impiegati e di operai. 


Più che costruire direttamente, lo Stato e i 
Comuni, salvo i casi accennati di eccezionale 
gravità ed urgenza, preferiscono, specialmente 
in Germania, aiutare le iniziative private sia di 
«| organizzazioni formate per fornire abitazioni a 
incremento del benessere pubblico, sia degli in- 
quilini stessi uniti in cooperative. 

Abbiamo già accennato alle facilitazioni del 
credito concesso a questi enti; ci indugeremo qui 
a parlare delle cooperative degli impiegati, alle 
quali le grandi città e lo Stato preferiscono ora 
in Germania fare prestiti anzichè costruire essi 
|’ stessi le case per loro, e ciò perchè in generale 
| si è trovato che le Società cooperative costrui- 

«scono a minor prezzo dello Stato, assecondano 
meglio i gusti degli impiegati e liberano il Go- 
verno da responsabilità e noie, nonostante che 
questo debba pur sempre esercitare su esse una 
sorveglianza continua. 

I prestiti alle Società cooperative sono con- 
ceduti dallo Stato in Prussia alle seguenti con- 
dizioni principali : 

1° La Società deve comprendere, sia total- 
. mente sia in parte, operai ed impiegati dello 

Stato: di regola il numero dei soci non deve 
essere inferiore a 100 con un capitale di 37,500 
lire; 

2° La Società deve proporsi la costruzione 
di appartamenti e case, sane e convenienti, an- 
| che per piccoli e medi impiegati e per operai 
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dello Stato, in località dove ne esiste urgente il 
bisogno ; l'inquilino ha diritto di tenere in af- 
fitto l’appartamento per tutta la vita e senza 
rincaro di pigione, tranne che ciò sia assoluta- 
mente richiesto dalle condizioni finanziarie delle 
Società; 

3° Il dividendo del capitale non può ec- 
cedere il 4 per cento all’anno ; nel caso di scio- 
glimento della Società non si possono che rim- 
borsare le azioni al valore nominale versato : 
ogni avanzo dev’ essere dedicato a scopi di pub- 
blica utilità ; 

4° I prestiti sono accordati : 

fino al 90 per cento del valore totale della 
casa — terreno e fabbricato — oppure : 

fino al 100 per cento del costo di costruzione 
del solo fabbricato. 

Lo Stato generalmente concede solo la se- 
conda metà del capitale occorrente e si accon- 
tenta della seconda ipoteca, nella prevenzione 
che la prima metà del prestito — coperta da 
prima ipoteca — sia facilmente accordata da 
casse di risparmio o da istituti di credito fon- 
diario. 

5° L’ interesse sopra i prestiti a favore 
dello Stato è del 3 per cento all’anno ; e Vam- 
mortamento è dell’ 1 per cento, il che dà un’an- 
nualità del 4 per cento ; 

6° Le case a favore delle quali si accordano 
prestiti di Stato devono restare in perpetua pro- 
prietà della Società cooperativa e possono es- 
sere affittate ai soci con preferenza ai piccoli 
impiegati e agli operai. 

La più fiorente delle cooperative di impie- 
gati è} in Prussia, quella di Berlino che ha 
avuto questo sviluppo : 
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1900 1905 
Numero dei Soci N.° 1019 N.0 10. 200 
Capitale sociale. ...... L00000 00000 L. 48.000 L. 3.560, 000 
Valore delle costruzioni... .....6..+ L. 31.250 L. 25. 625. 000 


Si può calcolare che dal 1902 la cooperativa 
costruisca in ragione di 5 a 6 milioni all’ anno 
di lire, essendo a ciò organizzata magnificamente 
con un proprio ufficio tecnico permanente, abi- 
lissimo per la preparazione dei progetti e dei 
contratti e per la direzione dei lavori, cosicchè 
essa si è già formata un credito e una riputa- 
zione di prim’ordine. 

Per eseguire il suo piano la Cooperativa si 
valse di diversi mezzi, per assicurarsi le aree 
più convenienti e libere essa si impegnò a pa- 
gamenti rateali verso i proprietari, emise fra i 
soci e fra i terzi buoni fruttiferi al 4 per cento, 
si giovò del credito bancario e del credito ipo- 
tecario. 

Nel 1905 la Cooperativa aveva compiuto od 
aveva in corso delle costruzioni per quasi 27 mi- 
lioni di lire raccolte nei modi seguenti : 


l° Prestiti dallo Stato: 


Dal Governo prussiano. ......... L. 8.400.000 ; 

Dal Governo dell’ Impero ....... » 2.000.000 + Di SO 
2° Obbligazioni emesse dalla Cooperativa..0.00.. 600, » (6,600, 000 
3° Depositi a risparmio dei soci..........,6,, sereeso » 500. 000 
4° Capitale in .azioni.. vic iiie eee SNDRABBO » 3,500. 000 
DOME DILORI VAI VOrali tnt «» » 5.000.000 


Come vedesi, i prestiti dello Stato alle So- 
cietà ammontano a 10,400,000 lire !. 


1 M. FERRARIS, in Nuova Antologia, 1° dicembre 1905. Al 10 gen- 
naio 1909 la Società contava 9700 soci, aveva investito in terreni 
acquistati o in enfiteusi e in costruzioni 42 milioni di lire, e al 10 
aprile 1910 erano 4825 gli appartamenti pronti da 1 a 5 locali. 
(Dal Bollettino della Società « Die Baugenossenschaft », marzo 1909.) 
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Questi prestiti così notevoli sono indispen- 
sabili quando si voglia veramente favorire la 
costruzione di case per gli impiegati sia in af- 
fitto sia in proprietà, perchè essi non possono 
che ben raramente disporre della somma richie- 
sta dalle cooperative ordinarie per un anticipo 
sul costo del terreno, anche se si tratti di un 
paio di migliaia di lire. 

Così è che a Bruxelles una società costrut- 
trice di case per gli impiegati anticipa, per 
mezzo della Cassa di risparmio, il 100 per cento 
agli impiegati di Enti pubblici, e il 75 per cento 
a quelli di aziende private. 

Anche in Italia cominciano adesso a costi- 
tuirsi di queste cooperative. 

« L’ Istituto cooperativo per le case degli 
impiegati dello Stato in Roma »', si propone di 
costruire od acquistare case d’alloggio da dare 
semplicemente in locazione ai suoi soci impiegati 
dello Stato in attività di servizio e pensionati, 
domandando loro in garanzia dei contratti di loca- 
zione un deposito in azioni (di L. 50) per un 
valore nominale pari a due mesi di pigione, e 
una delegazione irrevocabile per tutta la durata 
della locazione, per autorizzare 1° amministra- 
zione, dalla quale essi percepiscono lo Stipendio 
o la pensione, a ritenere sulle mensilità loro 
dovute l’importo della convenuta rata mensile 
li pigione, versandolo alla cassa dei depositi e 
prestiti, potendo la ritenuta farsi anche oltre il 
limite del quinto stabilito dalla legge 7 Luglio 
1902, n. 276. ; 

I’ Istituto può ottenere dalla cassa dei de- 


1 La prima pietra del primo edificio fu collocata dal Re il 21 
aprile 1910, giorno del Natale di Roma. 
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positi e prestiti mutui ipotecari garantiti nei 
modi indicati dagli articoli 64 e 65 del regola- 
mento 12 marzo 1908 n. 151 fino alla somma 
complessiva di dieci milioni, ammortizzabili in 
. 50 anni ed al saggio d’ interesse che viene an- 
‘nualmente stabilito dal Ministro del Tesoro pei 
mutui agli enti locali, garantendoli con prima 
ipoteca sulle aree e sulle case che l’Istituto pos- 
siede, colle ritenute operate sugli stipendi e 
sulle pensioni degli impiegati in attività di ser- 
vizio o in pensione, e coi depositi eseguiti dal- 
l’Istituto presso la cassa depositi e prestiti mercè 
le ritenute sugli stipendi degli impiegati o pen- 
| sionati, e l'importo delle pigioni di persone o 
Enti non dipendenti da amministrazioni e di 
ogni altra eventuale entrata. 

Le pigioni delle case saranno determinate in 
guisa da provvedere all’interesse ed all’ammor- 
tamento dei mutui ottenuti dalla Cassa dei de- 
positi e prestiti, alle spese generali di ogni specie, 
alle perdite ed agli sfitti eventuali, al dividendo 
non mai maggiore del 5 per cento l’anno sulle 
azioni interamente liberate, più il 2 per cento 
«da versarsi al fondo di riserva sociale. 

Anche la « Cooperativa milanese per le case 
del personale dipendente dal Comune di Milano » 
si prefigge lo scopo di dare le case in locazione, 
domandando a ciascun socio all’atto della loca- 
zione di versare un capitale pari a 1 decimo del 
costo dell’ appartamento, anche mediante un 
contratto di assicurazione, previsto dalla legge, 
e un deposito di due mesi di affitto, senza pre- 
giudizio della decorrenza normale delle men- 
 silità. i 
Numerosissime poi sono sorte, un po? dap- 
|. pertutto, in questi ultimi anni le cooperative, 


A 
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vere o spurie, per usufruire dei vantaggi della 
legge sulle case popolari !. 

Tra esse notiamo: la Società cooperativa ferro- 
vieri di Roma, che ha costruito in 9 caseggiati 667 
alloggi con 2684 vani, 300 depositi scantinati e 135 
negozi sopra 50,000 mq. di area dei quali 15,000 
costituiscono l’area coperta, al prezzo.di L. 18 al 
me. compresa la sistemazione generale, gli inte- 
ressi del capitale e ammortamento, alloggi che 
essa, secondo lo Statuto sociale, dovrebbe con- 
cedere per l’acquisto ai soci mediante la corri- 
sposta mensile di L. 5 per locale ; la Coopera- 
tiva fra il personale di servizio del Parlamento, 
che ha iniziato pure a Roma la costruzione di 
casine abbinate a due piani con un semisotter- 
‘aneo ; ela Cooperativa tra il personale dei Tram- 
ways ed Omnibus, che ha pure, sempre a Roma, 
provveduto a un gruppo di casine. 

Il principio al quale si ispirano le coopera- 
tive di salariati e di impiegati è quello che essi 
possano valersi dei fondi dello istituto di pre- 
videnza costituito in vista della invalidità e della 
vecchiaia, per assicurarsi frattanto, con quei me- 
desimi fondi accumulati, la casa d’ abitazione. 


Gli Istituti autonomi. 


È questo un principio, lo abbiamo accennato, 
largamente applicato in Germania dalle Casse di 
assicurazione contro le malattie che prestano 
parte dei loro fondi per la costruzione di abi- 


' Nel 1908 si avevano 192 Società couperative conformi o no 
alla legge, 20 Società di M. S., 11 Istituti di beneficenza, 22 Isti- 
tuti autonomi, 5 aziende municipali, in tutto 250 organismi che 
costruivano case popolari. Al 81 dicembre 1908 erano in via di co- 
stituzione altre 157 Società, 
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tazioni popolari, e che fu introdotto nella le- 
gislazione italiana quando si autorizzarono le 
‘Banche, le Case, le Società tontinarie a impie- 
gare parte dei loro capitali in imprese edilizie 
sotto forma di prestiti, e quando si provocò la 
costituzione di Enti autonomi per le case popo- 
lari destinati a surrogare i Comuni nella costru- 
zione diretta, attirando capitali anche da altre 
fonti che difficilmente verserebbero ai Comuni 
per preconcetti politici. 1 

Così è che si sono costituiti ormai in tutti i 
grandi centri di questi Enti o Istituti con un 
vasto programma — se nen con vasti capitali, 
chè, finora, la maggior parte di essi sono ancora 
forniti dai medesimi Comuni —, il quale va 
dalla costruzione di case e casette e di alberghi 
popolari alla gestione di case di privati per la 
esazione dei fitti e la manutenzione degli alloggi. 
In questi Istituti dovrebbero fondersi tutte 
le iniziative comunali, filantropiche, interessate 
degli industriali e degli inquilini stessi, fuori 
della speculazione, perchè 1° interesse del ca- 
pitale non può oltrepassare il 4 per cento e col 
rantaggio di far le case su larga scala, e quindi 
con riduzione delle spese generali. 

L’avvenire prossimo dirà quanto alle spe- 
ranze abbiano corrisposto i risultati. 


Gli industriali. 


Gli industriali, abbiamo detto, sono forte- 
mente interessati a costruire case per i*loro ope- 
‘ai al precipuo scopo d’ assicurarsi una mae- 
stranza abile e fedele, soprattutto dove la mano 
d’opera è scarsa o molto fluttuante. 

Gli industriali che a tempo hanno compreso 
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ciò si sono affrettati a costruire interi villaggi, 
per lo più a casette, da dare in affitto ai loro 
operai, e ne hanno ricavato ben più delle spese 
sostenute per la costruzione. L’ Officina Tosi a 


Una gara di forza collettiva fra operai della stessa ditta. 


Légnano deve in parte il suo formidabile svi- 
luppo e la sua rinomanza in tutto il mondo al 
fatto di aver fissato più che vent'anni or sono 
la propria maestranza nelle case costruite dalla 
ditta, e di essersi così assicurata operai abili, 
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invece di vederli, come in tante altre fabbriche 
accade, rinnovarsi continuamente e rifare un ti- 
rocinio poco produttivo !. 


Una partita di canottaggio e di turismo fluviale. 


ivi 
VECI 
LIRA 


La palestra ginnastica (Burroughs). 


Come meglio vedremo parlando delle Città 
Giardino, e come si vede dalle fotografie qui ri- 
prodotte, gli industriali specialmente inglesi e 
americani non lesinano in ispese per rendere con- 


1 La nostra legge sulle case popolari concede l'esenzione decen 
nale dall'imposta anche alle case costruite da industriali a operai 0 
da proprietari a conduttori di terre e da essi vendute in ammorta- 
mento semplice o assicurativo, ovvero date in aftitto ai propri dipen- 
denti, impie sati, operai, coltivatori (art. 15 testo unico). 
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fortevole la vita ai loro operai, ben sapendo che 
questi, riposati di corpo e di spirito, produrranno 
nelle ore di lavoro meglio e di più, ma, in ge- 
nerale, si attengono al sistema dell’affitto e non 


Saggi di ginnastica all’ aperto. 


a quello della proprietà della casa. Gli operai 
infatti mal sopportano già il legame della cas: 
sia pure in affitto, che può limitare, per timore 
di perderla, la loro azione per ottenere miglio- 
ramenti di salario o riduzioni d’orario, e non ap- 
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prezzano affatto il vantaggio della proprietà, 
che diventa un imbarazzo quando essi debbano 
per ragioni di lavoro spostarsi da un paese ad 
un altro, o da uno a un altro quartiere della 
città. È 

Così è che, in generale, i tentativi fatti di 
rendere l’operaio proprietario della sua abita- 
zione non sono riusciti, e la casa è stata bene 
spesso oggetto di speculazioni invece di rima- 
nere alla famiglia dell’ operaio che 1’ aveva ac- 
quistata, 0 si è trasformata, da casa igienica e 
morale, in un luogo di contaminazione e di im- 
«moralità diventando, ad esempio, una immonda 
osteria. 


$ 9. — L’IGIENE NELLA CITTÀ E NELLA CASA. 


Regolamenti edilizi. 


Abbiamo già accennato ai piani regolatori 
come uno dei mezzi efficaci che i Comuni pos- 
siedono per limitare l’onnipotenza e la licenza 
dei privati costruttori e per far sorgere case e 
quartieri inspirati a criteri di igiene e di arte. 
I regolamenti edilizi sono un altro mezzo per 
assicurare agli inquilini quel tanto di aria, di 
luce e di igiene indispensabili, ma che non sem- 
pre l’avara speculazione privata concede. 

Il regolamento edilizio del Comune di Milano 
1° luglio 1904, che venne poi in qualche parte 
modificato in senso meno.... geloso per l’igiene 
nel 1909, comprendeva le seguenti norme : 

L'altezza delle case deve essere in relazione 
alla larghezza delle vie e dei viali, al massimo 
di 10 metri per le vie larghe fino a metri 7, e di 
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14; 18 e 25 metri rispettivamente per le vie lar- 
à 


ghe oltre i 7 metri fino a 14, oltre i 14 fino a 
18, e oltre i 18 (art. 45). 


Via e Vicolo Arena a Milano 
dove non è prudente avventurarsi soli, di notte. 


Il numero dei piani potrà essere al massimo 
di 2, 3, 4, 5 piani per le case rispettivamente 
di metri 8 o più, 12, 15 e 19 a 23, compresi sem- 
pre il piano terreno, gli ammezzati e le soffitte 
abitabili (art. 46). 

L’area dei cortili non deve essere inferiore 


1, 
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alla quinta parte della somma delle superfici 
delle pareti che li ricingono (art. 47). 

I locali d’ abitazione debbono avere almeno 
8 mq. di superficie, non meno di 25 me. di eu- 


Una via di Milano che invoca il piccone demolitore : 
Vicolo Verziere. 


batura (art. 56), debbono avere ciascuno almeno 
una finestra che si apra direttamente all’esterno 
con una superficie di diretta illuminazione ed 
aereazione almeno di ‘/,, di quella planimetrica 
del locale a cui serve, e di '/,; se si tratta di 
soffitte, purchè non sia inferiore a mq. 1.50 
(art. 57). 
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L'altezza ‘interna dei locali non deve esser 
minore di m. 4 peri piani terreni, e di metri 3 
per gli altri piani (art. 62). È 

Per ogni appartamento di oltre 5 locali o per 
ogni 6 stanze, quando queste siano aftittate ad 


I quartieri da demolire a Milano: Vicolo delle Quaglie. 


una ad una, deve esservi una latrina (art. 68) 
in ambienti di almeno 1.50 per 0.90 con pavi- 
mento e rivestimento impermeabile fino all’ al- 
tezza di m. 1,50 (art. 69) e con chiusura idraulica 
(art. 71). 
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Le ispezioni. 


Ma non basta che l’abitazione sia costruita 
secondo certe norme edilizie dettate dall’igiene 
» anche dall’estetica, ehe è un così efficace aiuto 


[gurse: 


A an ic ata 


Le vie più pericolose a Milano: Via Vetraschi. 


alla comodità della casa, ma occorre anche che 
essa sia tenuta in buone condizioni. 
Al che si può provvedere in due modi : 
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a) con le ispezioni di incaricati dal Muni- 
cipio ; 
l) con l'educazione degli inquilini. 

La casa, lo abbiamo già detto, è un coet- 
ficiente validissimo di salute pubblica e di be- 
nessere sociale; ogni sforzo della collettività 
deve quindi esser diretto a che questa sua fun- 
zione essa esplichi pienamente. Da ciò deriva 
la giustificazione dell'intervento della colletti- 
vità stessa per infrangere il monopolio degli 
speculatori di terreni e dei padroni di casa, e per 
vigilare sulle condizioni nelle quali 1’ abitazione 
viene tenuta. 

Questo principio che limita l’onnipotenza del 
padrone di casa va facendosi strada nei costumi 
e nelle disposizioni regolamentari dei Comuni te- 
deschi e penetra a poco a poco nei vari paesi. 

Nel Congresso internazionale per le abita- 
zioni popolari tenutosi a Londra nel 1909 fu 
affermato che il controllo della collettività sul 
modo in cui le abitazioni sono tenute e la vi- 
gilanza perchè non vadano di male in peggio 
deve essere organizzato in modo IeROlgno e reso 
obbligatorio e periodico. 

In Germania, finora, il solo Gandicati d’As- 
sia ha introdotto legislativamente 1’ ispettorato 
delle abitazioni in tutti i comuni; nel 1906 fu- 
rono ispezionati 31,667 alloggi fra i 56,327 sog- 
getti alla ispezione e per 1970 (6.2 °/) furono 
presentati reclami. Ma l'esercizio della vigilanza 
sulle abitazioni ha fatto notevoli progressi an- 
che in Baviera, è stato introdotto obbligatoria- 
mente nel ducato di Gotha e nel Granducato 
di Baden, ed è proposto in varie città 4. 


1 Bollettino dell'Ufficio del lavoro, ottobre 1908, pag. 843, 
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A Diisseldorf un certo numero d’ ispettori 
visitano le abitazioni e riferiscono all’ufficio mu- 
nicipale, e, se la casa è insalubre, la polizia ha il 
dovere di farne uscire senz’ altro gli inquilini 
previo avviso di otto o quindici giorni. 

Il sistema più perfetto è quello in vigore a 
Stoccarda che possiede 120 ispettori onorari no- 
minati dal Consiglio comunale, i quali sono dal 
pubblico tenuti in maggior conto degli ispettori 
di polizia, perchè meglio comprendono 1’ impor- 
tanza e la delicatezza del loro ufficio e perchè 
adoperano modi più garbati. 

Essi possono far le visite fra le 9 del mat- 
tino e le 8 di sera e hanno diritto di penetrare 
in tutte_le stanze delle case d’affitto, in quelle 
di tre locali o meno anche se abitate dal pro- 
prietario, e in quelle pure dove abitano persone 
estranee alla famiglia. 

Sulla loro relazione gli impiegati municipali 
decidono se visitare o no le abitazioni denunciate, 
per proporre dei provvedimenti i quali, se non 
eseguiti, determinano l'intervento della polizia. 

Si calcola che i proprietari di case abbiano 
in vario modo risparmiato circa 125.000 lire al- 
l’anno con questo sistema delle ispezioni, in 
conseguenza di che le condizioni delle case delle 
classi povere sono notevolmente migliorate. 

Non solo, ma l’ispettore esercita anche un’ uti- 
le fanzione di arbitro fra il proprietario e'lin- 
quilino in caso di controversia, e infine tiene al 
corrente 1’ autorità locale sulle condizioni del 
mercato delle abitazioni, integrando così l'ufficio 
dell’ abitazione, il quale per altro nella registra- 
zione degli alloggi sfitti e affittati non è abban- 
donato all’ arbitrio e alla poco buona volontà 
dei proprietari di casa — come ad esempio suc- 
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cede a Milano, dove perciò la statistica è ne- 
cessariamente incompleta o non rispondente al 
vero —, ma funziona colla collaborazione obbli- 
gatoria dei proprietari medesimi. E, se questi non 
avvertono l’ufficio che un appartamento è sfitto 
e, successivamente, che è stato occupato, riem- 
piendo ed inviando appositi moduli, vengono 
colpiti con una multa. 

Per avere sempre attuale e presente la fiso- 
nomia sanitaria delle case si vanno anche isti- 
tuendo nelle principali città i casellari sanitari 
delle abitazioni, sull’ esempio di quello impian- 
tato nel 1871 a Bruxelles dal Jaussens, seguìto 
poi da Mosca, Berlino, l'Havre (1879), Saint- 
Etienne (1883), Amiens (1884), Nizza (1887), Pa- 
rigi (1893), Naney (1903), Orléans (1905), Stoe- 
;arda, Colonia e altre città tedesche. 

A Parigi si potè così stabilire la situazione 
sanitaria di alcuni circondari, e dall'esame delle 
case, classificate secondo la loro altezza, si trasse 
la conclusione ehe la frequenza della morte per 
tubercolosi è proporzionale all’altezza delle case, 
che le morti sono in proporzione indiretta cogli 


spazi liberi che circondano le case, e che la tu-' 


bercolosi è maggiore nei piani inferiori e Gioè 
nelle abitazioni non illuminate o illuminate e 
arieggiate scarsamente. 

Con gli elementi forniti dagli ispettori e dal 
casellario si può creare un vero « ufficio muni- 
cipale degli alloggi >, il-quale sia in grado di 
informare gratuitamente il pubblico sulla natura 
dei locali, sul prezzo, sulle condizioni di salu- 
brità di un appartamento, risparmiando un inu- 
tile perditempo nell’affannosa ricerca per la città 
dlei locali sfitti. 

A Stoccarda, dove, come si è detto, esiste 
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un ufficio siffatto, si pubblica ogni giorno fe- 
riale, in un « Foglio degli avvisi municipali » di- 
stribuito gratuitamente, 1’ elenco dei locali sfitti, 
con le opportune indicazioni, nella rubrica: In- 
dicatore generale delle abitazioni. 

In Italia, a Milano, è detto nel Regolamento 
d’igiene che « il sindaco potrà far eseguire dal 
personale tecnico sanitario ispezioni alle case 
abitate di qualsiasi specie e destinazione, per 
riconoscere se corrispondono alle prescrizioni 
della Legge sull’igiene o sanità pubblica, del 
Regolamento ecc. 

« Qualora le case predette fossero giudicate 
in tutto o in parte insalubri e non si potessero 
attuarvi miglioramenti, oppure i proprietari si 
rifiutassero di attuarli nel termine all’uopo pre- 
fisso, si procederà, se del caso, contro i contrav- 
ventori, in base al presente Regolamento, e le 
case saranno dal Sindaco, in tutto od in parte, 
dichiarate inabitabili e fatte chiudere a sensi 
dell’art. 41 della legge sanitaria 22 dicembre 
1888 » (art. 162 ). 

Infine « il Sindaco entro tre anni dall'adugi 
zione del presente Regolamento (andato in vi- 
gore il 20 aprile 1902) dovrà compiere le ispe- 
zioni, di cui ai suindicati articoli, valendosi 
all'uopo, oltrechè del personale tecnico sanitario 
comunale, dell’opera di speciali Commissioni da 
nominarsi dalla Giunta » (art. 164). 

Ma queste Commissioni di cittadini hanno fun- 
zionato per-alcuni mesi, poi si sono stancate, ed 
ora l’ispezione è affidata al solo ufficio d’ igiene, 
il quale non può naturalmente procedere con 
la sollecitudine che sarebbe desiderabile per 
affrettare la compilazione del « Casellario eco-- 
grafico » già impiantato e che dovrebbe integrare 
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l ufficio dell’abitazione ivi funzionante da un 
paio d’ anni. ; 

Siccome 1’ uno e l’altro sono una novità per 
l’Italia, indichiamo le norme del rispettivo fun- 
zionamento, il quale non è ancora perfetto ap- 
punto perchè manca un servizio di ispezione 
regolare, continuo e sollecito di tutte le abita- 
zioni, e manca la collaborazione obbligatoria dei 
proprietari di case per la denuncia dei locali 
sfitti. 


Il Casellario ecografico. 


Il Casellario ecografico è ordinato in questo 
modo. 3 
Per ciascuna casa della città esiste nel ca- 
sellario una speciale cartelletta. Ciascuna di esse 
porta sulla copertina le seguenti indicazioni ge- 
nerali: lunghezza, larghezza, pavimentazione 
della strada e modo di scarico delle acque di 
rifiuto; numero civico, numero degli alloggi, nu- 
mero degli abitanti e 1’ elenco degli incartamenti 
contenuti nella cartella. Dalla copertina, me- 
diante segno convenzionale, si può conoscere su- 
bito quel dato incartamento che si desidera 
consultare. 
Questi incartamenti sono costituiti: 
I. Dalle planimetrie dello stabile e di tutti 
i piani della casa. 
i II. Dal verbale della visita sanitaria fatta 
alla casa per la licenza di occupazione. 

III. Da un foglio riguardante 1’ approvvi- 
 gionamento dell’ acqua della casa col giudizio 
della sua potabilità. 

__ IV. Da un foglio riguardante la fognatura 
domestica. 
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V. Da un foglio coll’ elenco delle industrie, 
dei depositi, dei negozi di sostanze alimentari 
esistenti nella casa e dalle descrizioni sommarie 
di ciascuna industria stese sopra fogli separati. 

VI. Da un foglio coll’ indicazione delle abi- 
tazioni collettive esistenti nella casa (locande, 
istituti, asili, ecc.). 

VII. Da un foglio statistico-demografico-sa- 
nitario che fa conoscere i casi di malattie infet- 
tive avvenute nella casa e i casi di morte per 
malattie infettive e per malattie ‘comuni. 

VIII. Da un foglio coll’ indicazione delle di- 
sinfezioni praticate. 

IX. Dai verbali delle ispezioni igienico-sa- 
nitarie eseguite nella casa. 

X. Dalle copie delle ingiunzioni di risana- 
mento della casa inviate al proprietario dello 
stabile o all’ inquilino. 

I dati sopra elencati si raccolgono nel modo 
seguente. ; 

La planimetria generale e le piante dei di- 
versi piani della casa, per gli stabili di nuova co- 
struzione, vengono stralciate dagli incartamenti 
contenenti i progetti di fabbrica che i regola- 
menti comunali impongono ai costruttori di pre- 
sentare alla civica Amministrazione. Per le case 
di vecchia costruzione, per ora, si straleiano solo 
le planimetrie di quelle presentate dai proprie- 
tari che domandano di usufruire dei prezzi di 
favore pel consumo dell’ acqua del condotto eo- 
munale e per immissione in fognatura. Queste 
planimetrie indicano la disposizione dei vari ap- 
partamenti ed il loro orientamento rispetto alla 
strada; la disposizione delle latrine e degli ori- 
natoi; i cortili, i cavedi e le dimensioni di questi 
all’ atto della occupazione della casa; cosicchè si 
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ha modo di conoscere la superficie, la cubatura, 
l’areazione e 1’ illuminazione di ogni ambiente 
e di giudicare perciò della salubrità o insalu- 
brità dei diversi alloggi e di verificare se, dopo 
l'occupazione, vengono introdotte modificazioni 
che abbiano ad alterare le condizioni igieniche 
della casa. 
Il verbale della visita sanitaria fatta alla casa 
per la licenza di occupazione, compilato dalla 
sezione ingegneria dell’ ufficio di igiene, viene 
stralciato dagli stessi incartamenti contenenti i 
progetti e tutta la trattazione relativa alla ap- 
provazione, stabilità, tassazione ecc. del progetto 
Stesso. 
Il foglio riguardante l’ approvvigionamento 
‘dell’ acqua, col giudizio della sua potabilità, 
viene compilato in base ai giudizi dati dall’ Uf- 
ficiale sanitario sull’ esito delle analisi chimiche 
e batteriologiche di ogni qulabionie d’ acqua pre- 
levato d’ ufficio. 
Il foglio riguardante la fognatura domestica 
viene compilato dalla sezione ingegneria sani- 
taria in base alle visite che essa pratica o per 
la licenza di occupazione dello stabile o per ispe- 
zioni igienico-edilizie alla casa. 
I fogli riguardanti le industrie, i depositi, i 
negozi di sostanze alimentari sono compilati in 
base al risultato delle visite che sempre ven- 
gono eseguite dalla sezione ingegneria dell’ ut- 
 ficio di igiene all’ atto del loro impianto e talora 
nel corso di esercizio. 
I fogli riguardanti le abitazioni collettive 
sono compilati pure in base alle visite che la 
sezione ingegneria sanitaria sempre eseguisce 
‘all’ atto della loro apertura. 
Il foglio statistico-demografico sanitario viene 
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compilato sulle notizie trasmesse dal personale ad - 
detto alla profilassi di malattie infettive sia per 
quanto riguarda la denuncia di malattie conta- 
giose, sia per le morti consecutive a qualunque 
malattia. 

Il foglio che indica le disinfezioni praticate 
nella casa viene pure compilato sulle notizie date 
dal suddetto personale. 

I verbali delle ispezioni igienico-sanitarie, 
che sono eseguiti dalla sezione ingegneria, ven- 
gono ‘stralciati dal carteggio relativo al risana- 
mento dello stabile. 

Le copie delle ingiunzioni igienico-sanitarie 
ai proprietari — perchè abbiano ad eseguire le 
opere necessarie al risanamento dello stabile — 
vengono fatte dalla detta sezione ingegneria del- 
1’ ufficio di igiene. 

In ciascuna cartelletta di rado esistono tutti 
gl’ incartamenti sopradescritti e ciò perchè questi 
non sono compilati in seguito ad una ispezione 
generale a tutti gli stabili della città, ma, come 
già si è indicato, si compilano a mano a mano che 
si presentano casi di malattie infettive o di morte 
nella casa, e quando, per ragioni di ufficio, ven- 
gono eseguiti rilievi a scopo di licenza di occu- 
pazione, o di riforma, o di risanamento dello 
stabile, o per licenza di esercizio alle industrie, 
ai negozi di sostanze alimentari, alle abitazioni 
collettive, ecc. 

Tutte le cartelle, sommanti a circa 8000 nel 
settembre 1909, sono a portata di mano e tenute 
in semplici scaffali aperti per essere facilmente 
ispezionabili e maneggiabili. Queste cartellette 
sono divise per vie e disposte progressivamente 
secondo il numero civico della casa, numero che 
si trova facilmente leggibile anche sul dorso 
della cartelletta. 
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L’aver fatto per ogni ramo di ricerca un fo- 
glio distinto presenta la possibilità del cambio 
di quello, che, in causa di modificazioni al fab- 
bricato o all’ uso suo, più non risponde allo stato 
di fatto e non può facilmente correggersi, senza 
perciò essere obbligati a rifare per intero 1’ in- 
‘artamento relativo alla casa; il che sarebbe ne- 
cessario di fare quando tutte le notizie fossero 
riunite in un unico fascicolo. 

L’ esistenza di fogli staccati, oltre permet- 
tere poi la loro estrazione, facilita il loro rag- 
gruppamento secondo la natura di ricerche che 
si volessero compiere. Ed è appunto per ren- 
dere altresì più pronta la ricerca e l'esame d'ogni 
incarto che questi vennero stampati sopra fogli 
di differente colore. 


L’ ufficio delle abitazioni. 


L'ufficio delle abitazioni di Milano ha sede 
nella Galleria Vittorio Emanuele ed è composto 
di due sezioni comunicanti tra di loro, ma con 
entrate distinte: una dalla via Silvio Pellico, 3, 
l’altra dalla Galleria Vittorio Emanuele, 49, 
verso la quale ha una vetrina da negozio. Alla 
sezione con entrata in via Silvio Pellico acce- 
dono i locatari per le notifiche; all’ altra si 
presentano quanti ricercano abitazioni od ab- 
bisognano di informazioni sui loeali disponibili. 

I locatari riempiono la cartolina di notifica, 
e, se lo credono, il questionario. La cartolina 
contiene le informazioni più sommarie sui locali 
notificati e cioè se essi sono verso strada o corte, 
il piano ed il numero dei locali, se v'è servizio 
d’acqua condotta in pressione, 1 importo appros- 
simativo dell’ affitto all’ anno, 1° epoca di dispo- 
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nibilità dei locali, ecc. Il questionario contiene 
domande molto più minute, ad esempio, l’orien- 
tazione dei locali, se vi sono stanze da bagno, 
cantina, solai, se v? è riscaldamento e con quale 
sistema; se v’ è lavatoio, ecc. ; in tutto 37 do- 
mande. Inoltre contiene uno spazio riservato 
alla pianta dei locali. 

Questi due documenti sono ritirati dagli im- 
piegati dell’ ufficio che si informano anzitutto 
presso gli uffici municipali competenti se i*lo- 
cali notificati non sieno colpiti da ingiunzioni 
sanitarie; accertato questo punto, essi collocano 
la cartolina notificata in apposite cassette divise 
a seconda del numero dei locali dell’ alloggio e il 
questionario nel casellario delle informazioni. 
Ambedue questi documenti sono posti nel locale 
della sezione destinata al pubblico, il quale viene 
ad avere così a sua disposizione la visione dei vari 
documenti di notifica degli appartamenti da af- 
fittare. Inoltre in tabelle e sposte nella vetrina del 
locale sono indicati ogni giorno il numero degli 
appartamenti disponibili divisi per quartieri della 
città e per quantità di locali. Così a prima vista 
chi vuol prendere in affitto un appartamento di un 
dato numero di stanze, in un determinato quartie- 
re della città, sa se nell’ ufficio esiste o no la noti- 
fica di un appartamento quale è da lui desiderato. 

Allorchè un appartamento notificato viene af- 
fittato, il proprietario di esso ne dà avviso al- 
l’ ufficio ed allora i documenti relativi passano 
in un casellario dove essi restano a disposizione 
dei servizi di statistica e da dove possono pas- 
sare di nuovo nel casellario delle informazioni 
quando 1’ appartamento rimanga di nuovo sfitto *. 


N Da una memoria presentata dal dott. Pietro Ferrari e dall’ in- 
gognere Alberto Piatti al Congresso di Firenze (ottobre 1909) per la 
lotta contro la tubercolosi. 
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Ma occorre anche, abbiamodetto, l'educazione 
degli inquilini, la quale si forma innanzi tutto 
col fornire case costruite senza eccessiva parsi- 
monia con materiali solidi e con le necessarie 
comodità, cosicchè l'inquilino, e specialmente la 
donna, vi si trovi a pieno suo agio e sia dalla 
. pulizia dell'ambiente stesso indotta a tener pu- 
lito il suo alloggio. 

Occorre cioè che l ambiente sia tale da rea- 
gire sui costumi dell’ inquilino. Perciò una mag- 
giore spesa di costruzione risparmierà maggiori 
spese di manutenzione; che se invece i pavimenti 
sono permeabili all’ acqua, gli spigoli sono fria- 
bili, le maniglie fragili, gli infissi lasciano pas- 
sar l’aria, 1’ acqua e la latrina sono nel corri- 
doio comune, nulla si può sperare e pretendere 
dall’ inquilino, il quale si disamora assai presto 
di una casa che gli costa una fatica improba a 
pulirla e che esige che egli pulisca dove altri 
sporca. 


L’ educazione degli inquilini. 


E occorre anche, per formare questa educa- 
zione, la vigilanza, il consiglio, 1’ incitamento 
(questo adottato sotto forma di premi in danaro 
o di un minore affitto) del proprietario all’ in- 
quilino. 

È troppo comodo impiegar danaro nella co- 
struzione di una casa eppoi abbandonarla al- 
l’esattore che non conosce altro che il rincaro 
progressivo dei fitti, dolendosi che il capitale 
impiegato in case operaie rende troppo poco per 
i guasti degli inquilini. Il profitto che si vuol 
ricavare merita bene un interesse diretto del pro- 
prietario, o di chi per esso, presso gli inquilini. 
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A Londra, e ormai anche fuori, è nota opera 
di Miss Octavia Hill, la quale ha mostrato ai 
proprietari di case come possono investire il loro 
capitale al 4 e al 5 per cento, ciò che costituisce 
un affare molto migliore che di impiegarlo al 20 
o al 30 per cento per pochi anni seguìti da un 
decreto di demolizione forzata. 

Miss Octavia Hill tratta 1° inquilino come un 
essere umano, e non come un semplice animale 
produttore di reddito. Essa raccoglie gli affitti 
a quote settimanali o quindicinali, sceglie gli 
inquilini, ordina le necessarie riparazioni, prov- 
vede contro gli abusi dei privilegi e dei giusti 
diritti degli inquilini ed a questi insegna come 
debbono tener la casa, e a fine d’ anno distri- 
buisce loro il risparmio così realizzato sulla som- 
ma stanziata per le riparazioni. 

In tal modo s’ avvantaggiano il proprietario 
di casa e 1’ inquilino *. 

Anche a Roma nelle Case dei Beni stabili si 
assegnano dei premi sui risparmi realizzati nella 
manutenzione, e si provvede soprattutto con essi 
a mantenere un asilo per i bambini degli inqui- 
lini, chiamato « Casa dei bambini », del quale 
parleremo più innanzi. 

A Bergamo un apposito Comitato, a comple- 
mento di una buona politica dell’ abitazione, ha 
istituito delle Scuole di educazione domestica 
che in due anni hanno già educato alla casa più 
dli 600 operaie, insegnando loro i primi elementi 
dell’ igiene, della persona e della casa, a prepa- 
rare e ben presentare il cibo giornaliero, non 
trascurando di educare il loro senso estetico sul 


19. S. NETTLEVOLD, Practical Housing, p. 116 (Letehworth, Gar- 
den City Press Limited, 1908). n 
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modo di adornare la casa con semplicità e buon 
gusto, sfuggendo alla seduzione delle brutte e 
inutili cianfrusaglie. 


I fiori. 


Infine un altro dei modi per rendere grade- 
vole la casa è quello di abbellirla colla poesia 
dei fiori. Nei paesi nordici dell’ Europa e del- 
l'America questa passione viene alimentata, aiu- 
tata e premiata da Società apposite e dai Mu- 
nicipi. 

A Berlino, scrive 1’ Huret, ec’ è un sobborgo 
operaio, Alto Moabit, dove, d’ estate, si cam- 
mina in mezzo a due pareti fiorite di 20 metri 
d’ altezza. Dall’ alto al basso delle facciate, i 
balconi sono letteralmente coperti di gerani, di 
cappuccine, e di altre piante rampicanti, che ri- 
‘adono a cascate da un balcone nell’ altro. A1- 
cuni hanno formato davanti alle loro finestre e 
nelle logge delle tende di verde e di fiori, de- 
liziosi come la campagna in primavè "Me 

Per incoraggiare questo gusto dei Berlinesi 
per la decorazione delle case, il municipio orga- 
nizza dei concorsi di balconi fioriti, e vi è an- 
che un premio creato dall’ Imperatore decretato 
al decoratore più inventivo. 

Società private e il Comune distribuiscono 
ogni primavera, ai fanciulli delle scuole, pian- 
ticelle di geranio, di rose, di fuxia, ecc., che 
essi debbono riportare alla fine dell’ anno sco- 
lastico, e le piante più belle vengono premiate !. 


1 HurEt, Berlin, pag. 21 (Paris, 1909). 
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$ 10. — COME COSTRUIRE. 


I progressi nei procedimenti tecnici. 


Ed ora che abbiamo visto in rapida corsa 
chi può costruire le abitazioni popolari, dallo 
Stato e dai Comuni alle Società filantropiche, agli 
industriali, agli inquilini uniti in cooperativa, 
vediamo qual tipo di casa sia più conveniente 
costruire, quali perfezionamenti tecnici consen- 
tano di costruire al massimo buon mercato. 

Edison ha già annunziato che da due archi- 
tetti di New York ha fatto fare il modello di una 
casa, e ancor oggi sta preparandone le forme al 
naturale in ferro, entro le quali, quando saran 
messe in posizione, con pompe speciali, verrà co- 
lato un impasto di cemento, sabbia e ghiaia in 
12 ore. 

Dopo sei giorni si toglieranno le forme e la 
‘asa sarà completa, e altri sei giorni basteranno 
perchè asciughi e sia abitabile. Il costo del pic- 
colo edificio, di 9 locali, sarà di 5000 lire, se 
fabbricato in località con sottosuolo di ghiaia e 
sabbia utilizzabili. 

Anche in Italia, a Milano, si stan tacendo 
delle costruzioni con blocchi di cemento. In via 
Mac-Mahon, venne così costruito un villino — ed 
è già abitato da un anno — che fa parte del 
gruppo di case popolari municipali, ed un altro 
villino, fatto con lo stesso materiale, ed esso pure 
già, abitato, è visibile in via Rasori. 

Sul costo non è possibile un'economia tanto 
forte quanto quella che ritiene di oftrire P Edison; 
però il capo mastro Bianchi di Milano, ideatore 
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e proprietario del brevetto, ritiene che il rispar- 
mio, in confronto alle costruzioni coi mattoni, 
supererà il 20 °/,. 

In America l’uso dei blocchi in cemento va 
diffondendosi sempre più, tanto che ormai vi son 
moltissime fabbriche di macchine che servono a 
formare i blocchi. 

La Ideal Concrete Machinery Co. ha affi- 
dato la sua rappresentanza in Italia ai signori 
Rosa e Concetta di Milano, i quali, con blocchi 
preparati dalle macchine stesse, hanno costruito 
una casa a Sesto S. Giovanni. 

Il perfezionamento dei procedimenti tecnici 
può in qualche cosa contribuire a diminuire il 
costo unitario delle costruzioni, soprattutto ’or- 
ganizzazione in grande dei materiali occorrenti. 

In America, è noto, nei grandi edifici prima 
si fa sorgere l’intelaiatura in ferro e quindi si 
riempiono i vani con muratura di pietre 0 di mat- 
toni, riuscendo così a far procedere i lavori con- 
temporaneamente nei vari piani. Ma, se ciò riesce 
a vantaggio del tempo impiegato nella costru- 
zione, non concorre certo a rendere accurato il 
lavoro nè, a giudizio di tecnici inglesi, ad evi- 
tare frequentissime disgrazie sul lavoro, talchè, 
dichiarava il segretario della Unione dei mura- 
tori inglesi, « non mi augurerei mai che i mura- 
tori inglesi avessero ad adottare i sistemi ame- 
ricani sia per la pessima qualità del lavoro, sia 
per la poca sicurezza dei lavoranti »". 

Anche in Germania, a Berlino, si adottano si- 
stemi improntati alla grande industria che fanno 
perdere poco tempo ai lavoranti nel lavoro. 

1 Des conditions de la vie économique et sociale de l'ouvrier aua 


Etats Unis, Commission industrielle Mosely. Traduz. di M. Alfassa 
(Paris, Giard et Briéve, 1904). 
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Per costruire gli edifici importanti, si ado- 
perano delle impalcature metalliche, pali di ferro 
verticali infissi nel terreno, collegati tra loro da 
altri travicelli orizzontali continui, Inngo tutta 
la facciata, mantenuti tesi da tiranti all’interno. 
Questo assieme metallico serve di sostegno a-uno 
0 più piloni che si innalzano al disopra del tetto 
e portano delle gru elettriche. Tutti i materiali 
da costruzione, trasportati da grandi camions, 
sono fatti salire da gru e ponti a livello dei piani 
superiori su vagonetti Decauville sostenuti dalle 
impalcature e che servono tutta la superficie 
dell’edificio. AI basso, una potente impastatrice 
a motore prepara la calce per le diverse parti 
della costruzione. Mercè questo procedimento 
impiegato molto diffusamente e grazie al grande 
numero dei muratori che permette di rifornire 
contemporaneamente i materiali necessari, le co- 
struzioni sorgono come per incanto. 

Sebbene i tedeschi esigano che sia provvista 
dei raffinamenti della comodità e dell’ igiene, 
l'abitazione è a buon mercato per due motivi : 
perchè si costruisce con poca spesa e si fa la de- 
corazione quasi meccanicamente, e perchè la città 
non è più accentrata, ma va oltre cinte, fiumi, 
colline, e si estende là dove tendono a livel- 
larsi il prezzo del terreno e il valore locativo 
flelle abitazioni. 

È ben vero però che, a guardarli da vicino, 
questi immobili mastodontici sono delle fragili 
carcasse; del cemento armato invece che del car- 
tone stuccato con arte li differenzia dai padiglioni 
da Esposizione. 3 

Dopo pochi anni non si contano più le slab- 
brature, le fessure, gl’ impiantiti a gondola, le 
porte che non chiudono, i softitti che si staccano. 
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Che importa ?, dicono i Berlinesi, purchè le no- 
strecase siano bene illuminate, ben riscaldate, 
igieniche, a buon mercato, lo Scopo è raggiunto. 

Esse non son fatte per durare; le generazioni 
che verranno avranno altri bisogni, altri gusti. 

Si dice che in Germania vi siano 50 miliardi 
di immobili ipotecati: chi avrà prestato il de- 
naro ? ! ; 

Sebbene anche in Italia si vadano adottando 
dai grandi costruttori elevatori a motore, batti- 
pali, impastatrici ece., finora, però, nessun si- 
stema è stato inventato che applichi i mezzi 
meccanici, come in tanti altri processi industriali, 
per modo da ridurre notevolmente la mano 
l’opera e quindi il costo. ; 

Noi crediamo tuttavia che il raggiunger que- 
st’ ultimo scopo dipenda piuttosto dalla genia- 
lità, dallo studio, dall’amore dell’ architetto = 
non già di un capomastro — nell’ utilizzare 1ò 
spazio in modo da renderlo fruibile al massimo, 
e quindi, rispetto alle comodità che 1° abitazione 
presenta, meno costoso. 

In Italia la casa è ancora il parallelepipedo 
a forami equidistanti, a celle uniformi, in gene- 
‘ale troppo ampie e quindi destinate, per il loro 
prezzo d’affitto, a servire a molteplici usi: cu- 
cina, stanza da pranzo, da lavoro, e da dormire. 

I popoli nordici invece, innamorati della ca- 
setta, ne hanno perfezionato il tipo in modo che 
essa è diventata un vero modello, se non per 
ampiezza, per le comodità che presenta e per 
la pulizia della quale è suscettibile. 

Senza voler copiare la casetta inglese, certo 


1 Vicror CAMBON, L' Allemagne au travail, Paris, Roger et C., 
1909, p. 150. 
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è che con una più ra- 
zionale utilizzazione 
dello spazio si possono 
anche da noi sia nella 
‘asa grande sia nella 
casetta introdurre mol- 
te comodità ora ignote, 
e con poca spesa. 

It tipo caserma che 
ancora si costruisce 
nelle grandi città da 
Berlino a Roma, se 
riesce meno caro, pre- 
senta. troppi inconve- 
nienti per insufficienza 
di luce e di spazi li- 
beri pei ragazzi, per 
esser ancora raccoman- 
dato, mentre d’ altro 
‘anto la casetta, se è 
adatta alla borsa degli 
impiegati, riesce anco- 
‘a troppo costosa per 
l’operaio, a causa della 
maggior superficie di 
terreno che occupa, là 
dove, come nei grandi 
centri, area e costru- 
zione sono molto cari. 


hi 


=» SI 


Edificio dell’ Istituto per le case popolari a Torino. 
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Il tipo medio: Le case dell’ Umanitaria. 
Meglio quindi risponde alle peculiari condi- 


zioni delle città un tipo di edificio intermedio, 
quale ha adottato a Milano la Società Umani- 


| 


Pianta del quartiere della Società Umanitaria a Via Solari. 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 11 
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taria, che ha cercato di raggiungere all’ interno 
e all’esterno questo duplice obbiettivo: di dare 
ad ogni appartamento la maggior quantità di 
luce e di aria, e di eliminare la promiscuità 
‘nelle famiglie, trasformando 1 ampia camera 
unica da dormire in una camera e mezzo, assi- 
curando inoltre ad ogni inquilino acqua, cesso, 
immondezzaio e balcone nella abitazione stess: 
senza dover uscire sul pianerottolo o sul balla- 
toio in comune, fonte *di pettegolezzi e di liti 
frequenti. 

Questo ha ottenuto con maggior perfezione 
che nel primo quartiere, situato in via Solari ad 
ovest della città, nel suo secondo recentissimo alle 
Rottole, situato ad est, merceè lo studio e ’am- 
mirevole cura dell’architetto Giovanni Broglio. 

Il nuovo: quartiere è costituito di dodici corpi 
di fabbrica, otto a tre e i rimanenti a quattro 
piani oltre il piano rialzato, congiunti fra loro 
da corpetti di allacciamento e da terrazze ele- 
vantisi fino al secondo piano. 

Tale sistema di costruzione permette all’aria 
di circolare liberamente negli alloggi, tanto verso 
strada quanto verso corte, e agli inquilini di.tutti 
gli appartamenti di godere una vista molto estesa 
attraverso gli spazi liberi dei vari corpi di fab- 
brica. 

Il quartiere ha, come quello di via Solari, 
un unico ingresso, per cui si accede alle scale 
da un ampio cortile diviso in tre parti ; la cen- 
trale più vasta adibita a giardino con tappeti 
verdi, piante ed aiuole, e le due estreme adatte 
ad esser destinate una a campo ginnastico e 1al- 
tra a giuoco di boccie. Ogni scala serve a 16 in- 
quilini, 4 per ogni piano. Tutti gli alloggi, anche 
di un solo locale, sono muniti di latrina, di con- 


I RIMEDI ESPERIMENTATI 


Un cortile del quartiere della Società Umanitaria alle Rottole. 
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dotto per le immondizie, di acqua potabile, di 
gas, di balcone, e, in gran parte, anche di ter- 
razzini e terrazze. Sono assolutamente soppressi 
i passaggi comuni, e tutti gli alloggi hanno di- 
retto accesso alla scala. ; 

Gli appartamenti sono dugento quattordici : 
trentacinque da un locale, otto da uno e mezzo, . 
cinquantacinque da due, settantotto da due e 
mezzo e trentotto da tre. Sono in totale quat- 
trocentoventitre locali grandi, ottantasei mezzi 
locali, dugento quattordici ritirate, centottan- 
tasette cucinette, centonovantotto terrazzini e. 
trentaquattro terrazze. 

Il mezzo locale è effettivamente una bella 
‘ameretta di m. 2, 10 per 4, 75, che evita gli ag- 
glomeramenti antigienici dei componenti le fa- 
miglie, senza gravare troppo sulle piccole borse 
perchè la spesa di fitto è pure essa ridotta della 
metà. I piccoli locali di servizio sono distribuiti 
in modo da riunire in un breve spazio le mag- 
giori comodità. 

Tutti gli appartamenti, anche quelli d’ un 
solo locale, hanno la latrina inglese, l'impianto 
del gas per illuminazione e cucina e le condot- 
ture per l’aerazione degli ambienti e per lo sgom- 
bro degli oggetti di rifiuto. 

Anche nelle case delle Rottole furono aboliti 
in modo assoluto i passaggi e le terrazze comuni. 
Ogni appartamento, anche di una sola stanza, 
è assolutamente separato dagli altri ed ha il 
proprio terrazzino con parapetto in cemento che 
non sporge dalla facciata e lascia quindi all’in- 
quilino la maggiore libertà desiderabile. Le ter- 
razze che congiungono i vari corpi di fabbrica 
sono divise in due parti, a ciascuna delle quali 
si accede dal quartierino cui è unita. 
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Pianta degli appartamenti del quartiere della Società%Umanitaria alle Rottole 
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La decorazione esterna degli edifici e quella 
interna dei singoli locali è quanto di più sem- 
plice e insieme di più variato e armonico ‘si 
possa immaginare. 


Un aspetto del quartiere della Società Umanitaria alle Rottole. 


L’ intonaco generale in malta di cemento e 
sabbia con superiore strato di speciale stabilità 
è lasciato nella sua tinta naturale e dipinto in 
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affresco a colori vivi con poche decorazioni di- 
verse l’una dall’ altra. Nell’ interno i visitatori 
e gli inquilini hanno soprattutto apprezzata la 
sapiente scelta delle tinte e la eleganza delle 
poche linee e dei bei fregi che rompono la mo- 
notonia del colore unico. 

Ogni particolare è curato con uno studio co- 
scienzioso e con eletto senso di arte, pur con- 
servando quella semplicità che è necessaria in 
costruzioni di simile natura. 

La Società Umanitaria ha affrontato anche, 
nel quartiere delle Rottole, il problema del ri- 
scaldamento delle case popolari e ha munito di 
apparecchi a termosifone il primo e il quinto 
corpo di fabbricati, col proposito di provvedere 
in seguito all’ impianto anche negli altri corpi, 
se l’esperimento darà i buoni risultati che è le- 
cito sperare. 

Si tratta di dimostrare agli inquilini operai 
che, con una spesa uguale se non inferiore a 
quella sostenuta per alimentare le stufe e i ca- 


mini, possono provvedere ad un riscaldamento 


igienico e comodo dei propri ambienti, conser- 
‘vando in questi una pulizia e una miglior ma- 
nutenzione degli appartamenti che è assai mi- 
nacciata dagli altri sistemi di riscaldamento. 
Per l’ intervento della Società Umanitaria, 
desiderosa di rendere possibile ai propri inqui- 
dini anche 1° impianto di illuminazione elettrica, 
le due imprese cittadine di elettricità (il Comune 
e la Società Edison) convennero recentemente 
una tariffa per le case popolari che a tutti con- 
sente di adottare tale sistema di illuminazione 
senza spesa di impianto e con un canone fisso 
mensile ridotto alle seguenti modeste condizioni: 
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Per una lampada da 10 candele L. 0,80 


» » » 20 » » 1,20 
» » » 30 » » 1,70 
Per una coppia commutabile : 
Per una lampada da 10 candele L,. 1,00 
» » » 20 » » 1,45 
» » » 30 » » 1,75 


L’ ingresso e i cortili sono illuminati a luee 
elettrica. 

Libertà, igiene, pulizia, gas, luce elettrica, 
riscaldamento, acqua, aerazione, tutte le como- 
dità della abitazione moderna sono dunque riu- 
nite in queste case popolari, dove i componenti 
le famiglie operaie vivono una vita migliore, 
educano ed affinano i propri gusti e i propri 
sentimenti, si sentono più stretti, per virtù del- 
l’ambiente che non li respinge ma li attrae, ai 
vincoli familiari, staccandosi quindi dalle vec- 
chie abitudini deprimenti e demoralizzanti, e più 
sentono il desiderio di istruirsi e di elevarsi ad 
una maggiore dignità di uomini e di cittadini. 

Il merito delle case operaie dell’ Umanitaria 
non è soltanto quello di offrire delle belle abi- 
tazioni igienicamente perfette e provviste di ogni 
comodità, ma pur quello di unire a questi vari 
vantaggi la relativa tenuità del prezzo che le 
rende accessibili anche .alle borse più modeste. 

L’Umanitaria non è un’ impresa di specula- 
zione, ma essa non deve e non può rinunziare 
ai propri redditi per non pregiudicare tutte le 
altre numerose e benefiche istituzioni cui pre- 
siede 0 che aiuta con contributi e sussidi. 

Quindi essa ha fissato il tasso del 3,50 netto 
per cento al capitale investito nella costruzione 
delle case, che, pel quartiere delle Rottole, non 
supererà la cifra prevista di un milione. 

Su tali basi e per merito del progetto che ha 
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permesso di costruire delle case comode ed ele- 
ganti con una spesa non elevata, il eanone di 
affitto di un locale di 22 mq. circa è limitato a 
120 lire, quello di un mezzo locale a lire 60, 
quello di una cucinetta a 40 lire o 45 lire, a se- 
conda della superficie, e pure secondo la super- 
ficie è stabilito l’affitto delle terrazze grandi. Vi 
sono così appartamenti da L. 120 annue, e da 
L. 165, 240, 300, 350 fino a 485. Quest’ ultimo 
canone riguarda gli appartamenti da tre locali 
interi con cucina separata e grande terrazza. 

I locali d’abitazione si possono ragguagliare 
a 520 locali di media grandezza, e quelli di ven- 
dita, di istruzione e di ricreazione ad altri 20, 
in tutto 540 locali. ; 

Ora, siccome il terreno è costato 30,000 lire 
e la costruzione 970,000 lire, in tutto un milione, 
ne viene che il costo per locale è risultato di 
L. 1851. 

Gli inquilini, ripartiti secondo la professione 
del capo di famiglia, presentano le cifre seguenti : 


Metallurgici, elettricisti. . . ........ 48 
Tipografi; litografi ./. .. «+... 60. 36 
Commessi, fattorini, portalettere . . . . . . . 32 
Muratori, cementisti, verniciatori. . . . . . |. 17 
Falegnami, sarti, calzolai. . . ........ 19 
Operai di stabilimenti industriali . +... .. 18 
Spazzini, cocchieri, facchini. . +... .., 17 
Maestri, levatrici, piccoli impiegati. . . . . + 2 

204 


Gli altri appartamenti sono occupati dagli 
impiegati della Casa, dal personale di servizio 
e dagli addetti alla Cooperativa Proletaria, che 
ha le sue maggiori rivendite nel quartiere. 

I vantaggi delle case popolari non sono tutti 
racchiusi nel breve spazio dei locali occupati 
dai singoli inquilini. 
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Il quartiere è l'abitazione di una grande fami- 
glia che ha Ile sue stanze separate, ma anche i 
suoi ritrovi, i suoi svaghi, i suoi studi comuni. 
L’Umanitaria non è un padrone di casa, è un, 
Ente educatore, e quindi ha dotato le proprie 
costruzioni di locali in cui sono possibili diver- 
timenti fisicamente e moralmente edu ‘ativi, e 
cioè: un campo ginnastico, una palestra coperta, 
ricreatorio e teatro. 

Un vasto locale aperto all’aria e alla luce ac- 
coglie il Ristorante Cooperativo condotto dalla 
Cooperativa Proletaria di Consumo e Produzio- 
ne, una istituzione assai bene avviata che ha 
aperto nel quartiere il suo terzo grande emporio 
di vendita e cioè: negozio di generi alimentari, 
drogheria, macelleria, lavorazione e vendita di 
‘arni suine, vendita di frutta ed erbaggi, e per- 
sino un negozio di mercerie e di oggetti di ve- 
stiario. 

AI riparto generi alimentari della Coopera- 
tiva Proletaria è annessa anche la distribuzione 
del latte fornito dalla Cooperativa del latte. Gli 
inquilini del quartiere delle Rottole, e soprattutto 
le madri, mercè gli sforzi dell’ organizzazione 
cooperativa, hanno il vantaggio di poter acqui- 
stare, a prezzi inferiori a quelli dei lattivendoli, 
latte puro, senza paragone, filtrato e immu- 
nizzato. 

La vendita, a cent. 25 il litro e a centesimi 
18 il mezzo litro, in bottiglie suggellate ritirate 
presso la Proletaria, raggiunge di già un etto- 
litro e mezzo circa al giorno ; pel servizio a do- 
micilio i prezzi sono di cent. 30 e 15, rispetti- 
ramente, per litro e’ mezzo litro. 

Vicino al Ristorante, come invito a tutti 
quelli che possono dedicare qualche ora al nu- 
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trimento del proprio spirito e del proprio intel- 
letto, hanno sede la Biblioteca e la Università 
popolare. 

Quest’ultima, nel suo vasto salone, tiene con- 
terenze, organizza divertimenti variati e spet- 
tacoli artistici, unendo così al dilettevole l’utile, 
sempre nell’ intento di tener desto negli animi 
di quella popolazione operaia il senso del buono 
e del bello, e di coltivarne la mente con utili e 
comprensibili insegnamenti, rendendo quanto più 
sia possibile accetta e piacevole tale opera a 
quelli cui il beneficio è diretto. 

Nel quinto corpo di fabbricato, dal cortile, 
per un’ampia e comoda scala circondata da aiuole 
fiorite, si accede al locale d’ ingresso della Casa 
dei bambini costituita da un locale per la visita 
medica degli ammittendi, dalla sala di dire- 
zione, da due ampie aule arieggiate, illuminate 
e capaci di oltre 120 bambini, da un locale per i 
bagni ed uno spogliatoio, tutti riscaldati a ter- 
mosifone. 

È questo un asilo d’ infanzia sui generis e per 
il sistema didattico che vi è adottato e per il 
luogo in cui esso sorge. 

I piccoli alunni hanno dei segmenti di legno 
di varia misura e colore, dei dischetti di metallo 
di varia grandezza con corrispondenti incavi in 
un rettangolo di legno, una cassettina a piccoli 
riparti contenenti lettere ritagliate nel cuoio, 
eppoi ancora disegni elementari, lapis a colori, ca- 
settine e staccionate, stoffe multicolori e così via. 

A che serve tutto ciò ? A insegnar loro senza 
fatica, anzi con diletto, e in corrispondenza al 
loro sviluppo mentale, le nozioni elementari sulle 
forme delle cose: dimensioni, peso, colore, nome. 
Esercitandosi con questi oggetti sotto la guida 
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amorevole della maestra le piccole menti si schiu- 
dono alla comprensione di concetti che, espressi 
in forma astratta, riuscirebbero astrusi anche in 
età più avanzata, e così si familiarizzano con 
le forme fondamentali delle cose e le ritengono 
per sempre. 

Vi sono dei bimbi che a tre anni e in pochi 
mesi riescono, colle lettere mobili, a leggere, 
mentre altri, con altri. sistemi, stentano ad arri- 
varci a sei. 

Il motto « imparare giocando » è qui piena- 
mente realizzato. 

Ma ciò che più giustifica il nome: « Casa dei 
bambini » è il luogo dove essa sorge. 

Si sa, e tutti lo sappiamo e ricordiamo, 
quanto sia doloroso per un piccolino il distacco 
dalla sua mamma per andare alla prima scoletta. 
È uno strappo, uno strazio, trovarsi lontani dal 
grembo materno, nel quale ogni dolore svanisce, 
che turba non solo il piccolo meschino, ma ne 
chiude anche la mente e ne ottunde le facoltà 
percettive, e rende quindi scarso ed incompleto 
il profitto. 

La Casa dei bambini si trova nell’ edificio 
centrale delle abitazioni operaie dell’ Umanitaria 
in via Solari, e quindi le mamme tutte possono 
attendere ai loro lavori e aver pur sempre sot- 
t° occhio i loro piccini che la maestra educa e 
istruisce. 

Anzi, così, la maestra diventa la collaboratrice 
delle mamme nell’ allevamento dei loro piccini, 
perchè ad esse può dare consigli e insegnamenti 
giorno per giorno e continuare nell’ abitazione 
l’opera iniziata nella scuola. 

È questo il primo esperimento che, dopo Roma, 
si è fatto a Milano, e che ha incontrato il favore . 
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delle mamme operaie. La Casa dei bambini venne 
fondata nel quartiere di Via Solari dalla signo- 
rina dottoressa Montessori che ne fu la ideatrice 
a Roma, e, riuscito l’esperimento, è stato rinno- 
vato e ampliato nelle nuove case. 

Inoltre verranno prossimamente costruiti ap- 
positi locali pei bagni e le doccie, ai quali gli 
inquilini potranno andare liberamente; un lava- 
toio renderà più agevole e più economica alle 
massaie la pulizia della biancheria domestica, e 
saranno istituiti anche un corso di disegno e un 
corso di economia per le donne del quartiere. 

E, come nel quartiere di Via Solari, anche 
alle Rottole una Commissione della quale fanno 
parte pure gli inquilini vigila sulla pulizia e la 
la manutenzione delle abitazioni. 

Le Case Popolari dell’ Umanitaria non costi- 
tuiscono dunque soltanto il modesto contributo 
della Società alla soluzione del più aspro pro- 
blema economico della città: il problema della 
abitazione. In esse vive un piccolo mondo ope- 
raio, il quale nell’ambiente più sano e più bello 
e nelle istituzioni che in esso sono racchiuse 
trova, insieme al benessere fisico, il benessere 
morale, lo svago, il divertimento, il sollievo dello 
spirito, educazione dell’animo, l'istruzione del- 
l’intelletto. 

Ivi trovasi in qualche modo ricostituito l'asilo 
domestico in gran parte perdutosi negli altri 
quartieri popolari, nelle scale che conducono ai 
ben noti alveari umani, nei ballatoi che servono 
a numerose donne e bambini, nei passaggi co- 
muni che offendono i pudori, le dignità, le mi- 
serie individuali e famigliari, ed ivi si è prov- 
veduto, d’altra parte, a suscitare, a cementare 
il bisogno della vita associata quando questa 


. 
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soddisfa aspirazioni ed esigenze che la vita in- 
dividuale non può soddisfare, quando essa, coi 
vincoli di simpatia morale, collo scambio e col- 
l’aumento delle cognizioni, col godimento in co- 
mune dei riposi fecondi, alimenta quella grande 
forza morale ed economica che è la solidarietà!. 

Le case dell’Umanitaria rappresentano, com- 
patibilmente con le condizioni di sviluppo e di 
ricchezza nostre, che ancora non consentono di 
dare la casetta a un buon mercato accessibile 
all’operaio, la micropoli operaia ideale, embrione 
della città futura per tutti i cittadini. 

Nelle case dell’Umanitaria, abbiamo visto, 
una bella comodità sono le mezze stanze e le 
credenze a muro. Queste ultime costituiscono, se 
bene studiate e utilizzate un buon coefficiente 
alla soluzione del problema dell’ammobiliamento 
della casa per l’ operaio. 

Nei paesi nordici si può dire che ogni abita- 
zione è provvista di grandi armadi a muro dove 
l'inquilino può riporre i suoi vestiti, senza do- 
versi trascinare da un. alloggio all’altro pesanti 
e incomodi armadi mobili. 

Ora anche da noi, scrive un ingegnere che le 
la accuratamente studiate, «Te credenze a muro 
non già foggiate semplicemente, rozzamente ed 
irrazionalmente, quali tante se ne vedono nelle 
‘ase antiche, specialmente dei rustici, ma bene 
studiate, comode eleganti salubri, son destinate 
a risolvere completamente e genialmente il pro- 
blema dell’ammobiliamento razionale ed econo- 
mico delle case popolari. 

«I vani che convien lasciare per esse nei 


1 Bollettino della Società Umanitaria. Supplemento al N, 8 ; 10 ot- 
tobre 1909, È 
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muri non importano un aggravamento sul costo 
dei muri stessi perchè, di fronte al poco mag 
gior lavoro che richiedono, v°ha il risparmio del 
materiale a compenso e alleggerimento di tutta 
la fabbrica. 

« E d’altronde codeste credenze non impor- 
tano un percettibile indebolimento nei muri 
Stessi, nei quali vengono praticate, nè ne dimi- 
muiscono la coibenza, con pregiudizio della co- 
stanza della temperatura interna degli alloggi. 

« Le mostre dei mobili possono esser fatte 0 
di legno o di ghisa verniciata a legno, od an- 
che di pietra artificiale e d’ogni altra sostanza 
adatta; gli scompartimenti interni debbono es- 
ser di legno foderato di lamierino di zinco, l’in- 
tonaco del vano della credenza deve essere di 
cemento, levigato e lisciato, e, se faremo l’im- 
pasto con aggiunta di polvere di vetro, ove man- 
chi la sabbia silicea, lo avremo garantito contro 
i topi, e può risultare anche di una fodera di 
maioliche ». , 

Si possono così costruire credenze a muro per 
dispensa, per armadio, per lavabo, per camino 
e lavandino, per colonnetta, per attaccapanni, 
© per stoviglie, vasellami ed attrezzi, e si può ar- 
rivare sino alla tavola pel desco rialzata @ incas- 
sata nel muro quando non serve !, 


Gli alberghi pei celibi. 


Per chi, senza famiglia, ha pochi danari da 
spendere si è cercato di provvedere nei grandi 
centri un alloggio in appositi alberghi popolari 


a mitissimo prezzo, che sostittiscano con enorme 


1 M. A. BoLpr. Le case popolari, pag. 950 (Milano, Hoepli, 1910). 
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L’ Albergo popolare a Milano. 
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vantaggio gli odiosi e immondi locali degli affit- 
tacamere e affittaletti. 


SIL LSTRRZA 


Un corridoio con le camerette ai due lati 
nell’ Albergo popolare a Milano. 


- 


A Milano, seguendo l'esempio dato a Lon- 
dra da Lord Rowton che vi fondò il primo al- 
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bergo pei celibi (ora ve ne sono sei con 5161 ca- 
imerette complessivamente, amministrati da una 
Società con 11 milioni di capitale), 1’ Unione 


Una cameretta dell’ Albergo popolare a Milano. 


cooperativa fece sorgere l’albergo popolare che 
contiene 540 camerette, delle quali non mai una 


Dig STE RIONE CENE SPOSO RITI pg 1 
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rimane vuota, per modo che presto si provve- 
derà alla costruzione di altro stabile. 

TI salone da pranzo e le grandi sale di let- 
tura e di conversazione, ogni sera, sono piene di 
inquilini nei quali i magnifici ambienti hanno 
esercitato ed. esercitano una ottima funzione 
educativa; così come gli splendidi camerini dei 
bagni e delle doccie, grazie anche ai mitissimi 
prezzi, hanno influito ed influiscono assai a far 
prendere amore alla pulizia e all’ igiene. 

Coloro che alla fondazione contribuirono, ol- 
tre alla compiacenza d’aver fatta un’ opera ben 
rispondente alle moderne e pratiche idealità, 
dalle azioni investite nella bella azienda trag- 
gono il 5 per cento netto!. 

E dopo gli alberghi per gli uomini vengono 
quelli per le donne. A Manchester il Consiglio 
comunale ha autorizzato un prestito di 325 mila 
lire per costruire un albergo capace di ospi- 
tare 222 donne. A chi opponeva che esso avrebbe 
fatto una insostenibile concorrenza agli affitta- 
camere fu risposto che dovevasi nel caso  spe- 
ciale dar minor peso alle considerazioni pecu- 
niarie che alle ragioni di umanità *. 

A Parigi per le impiegate dei telefoni, delle 
poste e dei telegrafi dello Stato è stata costruita 
una « Casa delle impiegate » ad iniziativa dello 
stesso Ministro delle poste e dei telegrafi. Egli 
si preoccupò della condizione difficile nella quale 
si trovano le impiegate che non vivono in fa- 
miglia; costrette ad abitare case incomode, po- 
vere, care, a mangiare nei piccoli restaurants, 0 


1 Milanino. Numero unico edito dalla Unione cooperativa, Mila- 
no, novembre 1909. 
? Municipal Journal, 5 giugno 1908. 
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in cattive pensioni di famiglia. Quindi decise la 
costruzione d’ un albergo e d’un ristorante coo- 
perativo: un albergo dove fossero delle stanze 
chiare, eleganti, a buon mercato; un ristorante 
dove si potesse con pochi soldi mangiare deco- 
rosamente. Tuttavia lo Stato non poteva assu- 
mersi 1’ effettuazione d’ una tale opera, lo po- 
teva solo l’iniziativa privata. Fu, per questo, 
costituita una Società con un capitale di 200 
mila franchi, formato da azioni di 25 franchi 
l'una. La Società ha ricevuto altri 100 mila fran- 
chi in dono, e ne ha tolti in prestito 300 mila 
al 3 °/, dalla Società di Credito per le abitazioni 
a buon mercato. Le azioni non devono rendere 
più del 3.°/,. 

Con questa base finanziaria, assai modica, 
la Società ha costruito a Parigi una bellissima 
‘asa in rue de Lille. La costruzione è costata 
300 mila franchi; i mobili, gli onorari, ece., hanno 
assorbito 82 mila franchi; il terreno è stato pa- 
gato 218 mila franchi: in tutto 600 mila franchi. 

La casa delle Dames des T. P. T. ha un as- 
sai piacevole aspetto, ha sei piani, un giardino. 
Possiede a ogni piano i servizi accessori co- 
muni: doccie, acqua calda, acqua fredda, ecc., 
che sono impiantati con sistemi assai moderni, 
Le stanze sono. 111, ammobiliate con gusto. 
Le dimensioni di ogni stanza sono di 3 metri 
su 4; tutte le stanze sono riscaldate, d’inverno, 
col vapore d’acqua. Il pianterreno, spazioso e 
grandioso, comprende un hall, una vasta sala di 
ristorante che dà sopra una grande veranda, e 
una sala di lettura e di lavoro. Nel sottosuolo si 
trovano le cucine e la lavanderia per le clienti 
del ristorante che non abitano nella casa. La 
sala di lettura e di lavoro è aperta non soltanto 
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ai locatari, ma a tutti gli impiegati delle P. TT. 
mediante il pagamento d’una tassa mensile di 
50 centesimi, e costituisce un circolo femminile. 
La biblioteca del circolo, vista 1’ esiguità delle 
rendite della Società, non può essere alimentata 
che da doni, ma:numerose case editrici hanno 
regalate le loro pubblicazioni, e lo stesso han 
fatto dei giornali quotidiani e delle riviste. Pa- 
recchi teatri hanno messo a disposizione dei bi- 
glietti d’invito. 

Per completare l’opera benefica, la Società ha 
deciso di aprire il suo ristorante a buon mer- 
ato a tutte le donne anche se non apparten- 
gono all’ Amministrazione dei T. P. T. (impie- 
gate, operaie, ecc.). 

Questo ristorante femminile, nonostante lele: 
ganza del suo arredamento, offre a prezzi vera- 
mente modici una nutrizione sana e abbondante. 
Esso è aperto dalle 6 del mattino fino alle 9 di 
sera; il trattamento è alla carta e a prezzi fissi. 
Con 85 centesimi si può avere un pasto com- 
prendente pane, vino, antipasto, carne, legumi e 
dessert. 

L'architetto si è prefisso di non fare alcuna 
spesa inutile; nell'edificio, tutto serve a qualche 
cosa, ma però tutto ha un aspetto. piacevole, 
la decorazione è armoniosa, e non è solamente 
decorativa, ma ha uno scopo utilitario. 

Tutta questa casa respira la freschezza, la 
gaiezza, la bellezza, ed è inondatà di luce. Il 
costo delle stanze varia da 18 a 836 franchi al 
mese. 

Ivi le impiegate hanno un home tutto per 
loro, intimo, piacevole e raccolto, dove possono 
dimenticare le fatiche della giornata. 

In Inghilterra si cerca di provvedere a dar 
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rifugio nella notte specialmente ai giovani operai 
che corrono nelle grandi città i maggiori peri- 
coli. All’uopo sono sorte speciali istituzioni che 
forniscono, previo pagamento, un letto, una pen- 
sione e savi consigli. 

A Londra notevoli sono le istituzioni cono- 
sciute dal nome del loro segretario, sotto la de- 
nominazione di Gruppo Pelham. Sono sette case 
con 340 letti, e sono sempre piene. 

Il prezzo minimo di pensione è di L. 6,25 set- 
timanali ; il massimo è di L. 10,93, chiesto a chi 
guadagna L. 17,50 alla settimana. Ogni ragazzo 
deve provvedersi di abiti a proprie spese eda 
tal uopo subisce una ritenuta di una parte del 
salario. 

A Liverpool esiste un Club- Dormitorio inti- 
tolato ai suoi munifici fondatori, i signori B. Levy 
di Londra e G. Cohen di Sydney, eredi del pa- 
trimonio David Lewis. \ 

Essi dettero all’ istituto la sua sede — costata 
130,000 sterline — e ne fecero un grande centro, 
finanziariamente autonomo, di attività sociale. 

Il Rifugio, condotto secondo il sistema della 
Rowton House, mira ad allontanare i suoi ospiti 
dalle solite locande popolari : offre loro, al mite 
prezzo di 6 pence per notte, buoni letti puliti, 
— uno per camera — e, in più, bagni, conche per 
lavare, stufe di prosciugamento, fornelli per cu- 
cinare, una vasta sala da pranzo, una libreria. 
Nel Rifugio possono dormire 375 persone. 

Nel Club annesso si trovano: una stanza di 
lettura, una biblioteca di 600 volumi, una sala 
per giuochi (carte, dame, scacchi), una sala di 
bigliardo, un Bar provvisto di bevande non al- 
cooliche, cedute a prezzo di costo, un teatro ove 
possono trovare posto 1000 persone. Il Club ha 
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basi essenzialmente democratiche : i soci eleg- 
gono il loro Comitato, che lavora sotto la pre- 
sidenza del Direttore dell’ Istituto e dei suoi 
colleghi (quasi tutti professori universitari). 


La casetta. 


La casetta, ripetiamo, isolata, o allineata, 0 
a tre e a quattro addossate, in fila, o alternate 
a spazi liberi, è 1’ ideale, soprattutto quando è 
circondata da giardino, raggiungibile ogniqual- 
volta il bilancio dell’ inquilino permetta di pa- 
garne il prezzo d’affitto. 

A. Firenze, ad esempio, il tipo di quartiere 
preferito nelle nuove costruzioni è quello di sei 
stanze in piccole casette composte di pian ter- 
reno e primo piano. 

Si noti però che il terreno costa (acquisti di 
Cooperativa) da L. 2 a L. 14,75 entro dazio, e 
da L. 1,50 a L. 14,50 fuori dazio, con preva- 
lenza intorno alle 5 lire ; che il costo medio per 
ambiente costruito dalle Cooperative è di L. 1000 
a 1740, con prevalenza di quelli di 1250 ; che i 
prezzi di affitto di quartieri di nuova costruzione 
rilevati nell’anno 1908, sono per 2 stanze fino a 
L. 200 (14), per 3 pure fino a L. 200 (49) e per 
un certo numero da L. 201 a 300 (20); per 4 da 
L. 301 a 400 (43 sopra 98) !. 

AL IX Congresso internazionale per le abita- 
zioni a buon mercato (Vienna, maggio 1910) sul 
quesito della casetta (cottage) o del grande fab- 
bricato (block) i due relatori latini coneludevano 
a favore della casetta. 


1 Annuario statistico di Firenze, 1908, pag. 326. 
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Lageplan Kolome |, 


Disposizione delle casette 
nella colonia operaia della Fabbrica Elberfeld in Germania. 
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Il Ferrini, ingegnere capo-divisione del Co- 
mune di Milano, riteneva oramai dimostrato per 
l’Italia, che nella costruzione delle case popo- 
lari, è sotto ogni riguardo igienico, morale e s0- 
ciale, preferibile il sistema della casetta e che 
occorra dar opera perchè anche in linea econo- 
mica tale preferibilità possa venir sempre af- 
fermata. 

«A ciò potranno contribuire opportuni accor- 
gimenti nella redazione dei « piani regolatori » 
intesi a favorire lo sviluppo di numerose strade, 
pure di limitata ampiezza, in confronto a grandi 
arterie di minor estensione lineare nonchè ra- 
zionali ritocchi ai « Regolamenti di edilizia e 
«l’ Igiene » per rendere meno restrittive, e con- 
seguentemente meno onerose, le norme che re- 
golano la costruzione delle casette isolate. » 

Il Risler — consigliere della Società delle 
abitazioni a buon mercato —, per la Francia, af- 
ferma nettamente che, in tutti i casi nei quali 
non è impossibile, la casetta deve essere prefe- 
rita alla casa collettiva perchè non costa affatto 
più di questa e le è infinitamente superiore sotto 
l'aspetto morale e sociale. 

« Infatti, egli scrive, noi vediamo che a Pa- 
rigi il prezzo di un’ abitazione di 4 locali nelle 
condizioni più economiche e, anche, più inge- 
gnose, arriva sempre a oscillare intorno a 8000 
lire, e per lo stesso prezzo si ha nei sobborghi 
una casetta che presenta tutti i vantaggi mate- 
riali e morali che sono noti. 

<« Bisogna dunque cercare di sostituire al si- 
stema dei grandi caseggiati ad abitazioni collet- 
tive, le città-giardino suburbane, con casette 
individuali affittate in locazione semplice, e co- 
stituenti la proprietà indivisa degli occupanti, 
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pur facendoli partecipare ai vantaggi dell’ asso- 
ciazione secondo il sistema adottato in IThghil- 
terra dalla Co-partnership Tenant’s » (di cui si 
parlerà al $ 12). 

Perchè ciò sia possibile i due relatori ricono- 
scono che lo Stato e i Comuni dovranno facili- 
tare con rapidi ed economici mezzi di trasporto 
le comunicazioni fra i villaggi-giardino con ca- 
sette popolari edi più vicini centri di lavoro e 
di affari. 

I giovani costruttori hanno qui un magnifico 
campo di studio, perchè, certo, non si è ancora 
posto in Italia dagli architetti il problema della 
casetta col proposito di risolverlo. 

E, oltrechè studiare, esperimentare bisogna. 


Le Esposizioni di casette. 


Noi Italiani facciamo degli articoli di gior- 
nali e degli articoli di legge per risolvere il pro- 
blema delle case igieniche, artistiche e a buon 
mercato ; i Tedeschi e gli Inglesi, più pratici, 
fanno anche articoli e leggi, ma soprattutto fanno 
tesoro dell’ esperienza, e provocano gli esperi- 
menti stessi e ne osservano i risultati non sulla 
carta soltanto, ma nella realtà, e dopo discutono 
e concludono. 

Così è che in Germania come in Inghilterra 
da qualche anno si ripetono periodicamente delle 
esposizioni di abitazioni popolari, non a base 
soltanto di. piante e disegni, ma con case vere e 
proprie appositamente costrutte da architetti in- 
vogliati da concorsì a premio. 

In Inghilterra una prima Esposizione fu te- 
nuta sul terreno della prima Garden-City di 
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Letehworth nel 1905 allo scopo di dimostrare la 
possibilità pratica di erigere delle casette isolate 
nei distretti rurali a 3750 lire. 

Il proponente fu J. St. Loe Strachey, diret- 
tore dello Spectator, il quale ebbe poi a scrivere 
che lo scopo della Esposizione eya stato piena- 
mente raggiunto, in quanto, mentre prima anche 
«il più filantropo dei proprietari di terreni cal- 
| colava che il più basso prezzo di costruzione 
fosse di 5000 a 6250 lire e, per due casette accop- 
piate, di 10,000 lire, si potè dimostrare che con 
una grande cura nel far la pianta e nella scelta 
dei materiali una casetta si poteva costruire con 
3250 lire e anche con 3000 lire. 

Un'altra esposizione fu tenuta a Cleveleys nel 
1906 ed altre ancora, per iniziativa delle ammini- 
strazioni comunali, a Newcastle ed a Sheffield. 

Così, dalla primitiva idea di studiare dei tipi 
di casette per agricoltori nei distretti rurali, si 
passò alla casetta destinata a tutte le classi 
abitanti nelle città-giardino e nei sobborghi delle 
grandi città. 

n: Questo fu il carattere della esposizione di tal 
| —generetenutasi per la seconda volta a Letehworth 
«nel 1907, e di quella che seguì nel 1908 a Wol- 
«  werampton a due ore e 45 minuti da Londra. 

I concorrenti dovevano costruire delle casette 
che non costassero, di sola costruzione, escluso 
il terreno, più di 3750, 5000 e 6250 lire, isolate, 
o accoppiate, o aggruppate in numero non su- 
periore a otto, e contenenti da una a tre stanze 
da letto oltre la camera da pranzo, la cucina, e, 
quella di maggior costo, il bagno. 

A Ai giudici era raccomandato che tenessero 

. conto dell’ apparenza esteriore, dell’ economia 
| nella distribuzione dello spazio, della rispon- 
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denza degli ambienti ai bisogni, del costo per 
metro cubo, della spesa di manutenzione. 

Oltre a ciò si invitava ad esporre dei tipi di 
materiali da costruzione, e di finimento come 
finestre, vasche da bagno, ecc., modelli di case, 
di giardini peri ragazzi, ecc. 

Orbene, il sistema delle Esposizioni è parso 
in Inghilterra così efficace, così persuasivo per 
la dimostrazione di ciò ‘che si può fare in pra- 
tica, e non soltanto sulla carta, che anche nel 
1909, dal 14 luglio al 7 agosto, si tenne una di 
siffatte Esposizioni, che avemmo occasione di vi- 
sitare, in un sobborgo di Londra, il quale ora si 
sta trasformando in un villaggio a giardini, 
Hampstead, a venticinque minuti di treno elet- 
trico sotterraneo dal centro della Metropoli e 
con 36 centesimi di spesa. 

Alla esposizione di casette appositamente 
costruite, era aggiunta una mostra di piani rego- 
latori con modelli, disegni, fotografie di Diissel- 
dorf, Norimberga, Wiesbaden, Colonia, ece., non- 
chè una mostra di modelli e fotografie di giardini 
scolastici, di campi da giuoco per ragazzi, per 
dimostrare come si possa tradurre in atto dalla 
teoria alla pratica idea degli spazi liberi per la 
ricreazione dei fanciulli nei centri urbani e nei 
sobborghi operai. 


$ 11. — LA POLITICA DEI TRASPORTI. 


Come allontanarsi dal centro. 


Un mezzo ancora che i Comuni e lo Stato pos- 


siedono per favorire la soluzione del problema 


dell’abitazione è quello di aiutare 1’ esodo che, 
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abbiamo già visto, naturalmente si viene osser- 
vando dal centro alla periferia, mercè i mezzi di 
trasporto rapidi, frequenti e a buon mercato. È 

Le grandi città inglesi, tedesche e americane 
e, nel Belgio, Bruxelles hanno da tempo facilitato 
questo movimento di spola della popolazione al 
mattino e alla sera con tariffe bassissime e con ab- 
bonamenti che fanno a tanta parte della popo- 
lazione trovar conveniente di abitare a 10 e 20 
chilometri dal luogo di lavoro abituale, compen- 
sando ad usura la spesa del trasporto col buon 
mercato dell’abitazione e colle maggiori como- 
dità che essa presenta. 

In Italia si è cominciato a far qualche cosa 
in questo senso riducendo le tariffe tramviarie. 

La riduzione è del 50°/, (in generale 5 cen- 
tesimi invece di 10) a Verona, Milano, Venezia, 
Bergamo, Torino (per corse che talora oltrepas- 
sano 5 km.); a Firenze la riduzione è del 50 o/e 
per le corse mattutine nelle linee urbane, e per 
gli operai varia dal 35 al 50°/, per le corse mat- 
tutine e serali nelle linee suburbane ; a Spezia 
per le corse mattutine a tariffa ridotta il prezzo 
è di 5 cent. invece di 10, 10 invece di 15 e 20, 
15 invece di 25 e 30, 20 invece di 35 e 40; a To- 
rino sono notevolmente diffusi tra la classe ope- 
raia gli abbonamenti mensili a lire 5 per una 
sola linea, concessi dalla Società Alta Italia; a 
Venezia è inoltre praticato il trasporto gratuito 
delle persone nel traghetto Zattere-Giudee 3a, 
durante due ore il mattino e due la sera. 

In quasi tutte le città le tariffe ridotte hanno 
applicazione limitata ad alcune ore del mattino !, 


1 Bollettino dell’uficio del lavoro, giugno 1907. 
A. SCHIAVI, — Le case a buon mercato. 18 
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A Milano sono 15 e più mila gli operai che 
vengono dai comuni circonvicini della provincia 
ed oltre, a lavorare per sei giorni la settimana in 
Milano come muratori, manovali, terrazzieri ed 
in altri mestieri. 

Da un’inchiesta eseguita si poterono aver 
notizie precise per circa 8 mila, e tutti dichia- 
‘ano che nei locali in cui sono costretti ora a 
dormire mancano di aria e di ogni norma di 
igiene, abitano in solai ed abbaini spesso inde- 
centi, e tutti, tutti, domandano locali più sani. 

Ma più che questo essi domandano di poter 
tornare ogni sera a casa loro, al loro paese, e 
perciò reclamano l'istituzione di treni operai, 
numerosi rapidi, riscaldati, edi poca spesa, mercè 
abbonamenti mensili. Attualmente o vanno a 
piedi, o si servono di corriere che non rispon- 
dono davvero a comodità alcuna, o delle ferrovie 
elettriche che però sono ristrette a una zona 
troppo limitata, o, infine, adoperano le tramvie 
interprovinciali, e tutti sono concordi nel lamen- 
tare l’indecenza' del servizio per lo stato dei va- 
goni e per gli enormi ritardi. 

In attesa che questi sistemi di locomozione 
siano perfezionati, si cerca di provvedere in Mi- 
lano all’ alloggio decente di questi operai im; 
migranti, costruendo appositi dormitori prov- 
visori. 

La Federazione delle cooperative milanesi ne 
ha aperto uno con 60 letti, con spogliatoi, lava- 
toi per le mani e peri piedi, latrine moderne e 
tutto quanto l'igiene esigeva, a disposizione de- 
gli operai della Federazione o presentati da 
una ditta conosciuta, dietro il pagamento prima 
di 15 ed ora di%20 centesimi per notte. 

Da prima gli operai non videro di buon 0c- 
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chio l'iniziativa, ora, da unsanno, non un solo 
letto è rimasto mai vuoto. 

«A Londra, con da L. 1,25 a L. 2,50 la setti- 
mana, gli operai percorrono giornalmente lun- 
ghissime distanze dal centro alla periferia e 
viceversa. A Berlino, sulle linee tramviarie della 
« Più grande Berlino », si può fare un viaggio 
di 20 chilometri in un'ora, due volte al giorno, 
per L. 1,25 la settimana, limitatamente a certe 
ore, e per L. 9,37 al mese in qualunque ora. Sulla 
ferrovia « Suburbana occidentale » con 70, 90 
centesimi, 1,40 la-settimana, si fa un viaggio di 
andata e ritorno in qualunque ora sulla stessa 
linea. Le donne approfittano molto largamente 
dei biglietti da 70 centesimi per portar da pranzo 
ai loro uomini sul lavoro. 


Giardini, Parchi e Boschi. 


A complemento della casa, e a risparmio delle 
spese di assistenza, di spedalità, di mendicità, 
gli Enti pubblici hanno V interesse e il dovere 
di provvedere ai cittadini luoghi di riposo e di 
svago per gli adulti ed i piccoli, giardini, par- 
chi, foreste dove godere il paesaggio e svilup- 
pare il senso della natura che tra le pietre della 
città si va atrofizzando. 

Le città inglesi, anche piccole, appena hanno 
raggiunto una popolazione di 20,000 abitanti, 
dopo 1’ acqua cercano di provvedersi il grande 
giardino, tagliato in una foresta o in un antico 
parco riscattato dal Comune o donato da qual- 
che filantropo illuminato. 

Così Birmingham nel 1906, aiutata da citta- 
dlini facoltosi, ha speso 1.750.000 lire per com- 
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prare la foresta di Wadley e il Parco di Light- 
woods e trasformarli in un parco pubblico; pure 
nel 1906, Liverpool ha avuto in dono da un suo 
assessore municipale, W. B. Bowring, un mera- 
viglioso parco, a Roby, a cinque miglia dal cen- 
tro, di 100 acri, comunicante colla città per mezzo 
di una linea tranviaria e dove le migliaia di sco- 
lari possono andare a passare l’ estate; Londra, 
dopo avere accaparrato per il pubblico la foresta 
di Epping, che è costata 6.250.000 lire ed è al- 
lacciata alla metropoli da una linea tranviaria 
che l’attraversa tutta, ha formato un altro parco 
comprando per 500.000 lire 804 acri della foresta 
di Hainault, a 12 miglia dal centro, ed ora ne 
propone per il sohborgo di Battersea un terzo 
che costerebbe 3.125.000 di lire; Ilford, un altro 
comune dei sobborghi di Londra, che nel 1881 
aveva 4400 abitanti e nel 1906 ne aveva 66,000, 
ha circa 220 acri di parchi e campi di gioco, ed 
ha acquistato un’ altra estensione di terreno che 
costituisce il Central Park di circa 150 acri ed 
è uno dei più deliziosi luoghi di svago dei din- 
torni di Londra. 

I tedeschi non sono meno appassionati degli 
inglesi per il verde, le foreste, i fiori. 

Jules Huret ne scrive nei suoi viaggi come 
di una delle caratteristiche di quel popolo. 

« L’abbondanza dei parchi è una delle forme 
preferite dal lusso germanico, e conferma il giu- 
dizio degli antichi storici sul gusto del Germano 
per la natura. Ovunque esso scopre uno spazio 
per un albero, ve lo pianta subito e lo cura fino 
alla morte, dirada le foreste dei dintorni della 
città solo per quel tanto che permetta agli edi- 
fici di innalzarsi, ed è così che a Francoforte, 
a Diisseldorf e ad Amburgo si possono abitare 
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dei quartieri che assomigliano a veri parchi co- 
sparsi di immobili. 

< E che bell’ accoglienza fanno, in primavera, 
questi parchi e questi squares verdeggianti, que- 
gli alberi magnificamente fogliati che si sramano 
meno che si può e che si abbracciano da um lato 
all’ altro delle strade che li separano. Anche nei 
giardini pubblici si lasciano dei rami avanzarsi 
fino in mezzo ai viali e solo i bambini possono 
passarvi ‘sotto, i grandi debbono girarli. 

« Il tedesco sacrifica la disciplina alla natura 
perchè l’ama per se stessa; mentre noi 1’ amiamo 
solo come motivo di decorazione. » ! 

Ad Amburgo pei ragazzi che frequentano la 
scuola esistono terreni per giocare a palla, cor- 
l'ere, ecc., di proprietà del Municipio ; pei più 
piccoli sono stati preparati 83 « giardini di sab- 
bia » in mezzo ai giardini pubblici, disposti in 
modo che possa essere facile la sorveglianza per 

. parte delle governanti o — nei distretti più po- 
veri — delle madri. 

Quei terreni da giuoco sono in ambienti sani 

e belli. Sono casse di faggio, i cui lati hanno 
da 6 a 60 metri, provviste di due banchine e 
riempite di sabbia fine. La sabbia vien rinno- 
‘ata ogni quattro od ogni sei settimane (in al- 
cuni distretti ogni quindicina); e, poichè serve 
per la pavimentazione, il suo costo è quasi uni- 
camente rappresentato dalle spese di trasporto. 
Pochi veterani ricevono una aggiunta di cent. 78 
a-1. 1,09 al giorno, per incaricarsi della sorve- 
glianza delle casse, 

In molte città tedesche le foreste sono il parco 
naturale della popolazione operaia. A Berlino 


1 IJULES HurET, Rhin et Westphalie, Paris, Charpentier, 
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alla domenica la famiglia va nella foresta spen- 
dendo nel viaggio 1,25 per 5 persone, porta con 
sè le paste, il caffè, un litro di latte; sul posto 
scalda il caffè, prende a nolo le tazze e spende 
in tutto 1 marco. 

A mezz’ ora di distanza da Goerlitz in Prus- 
sia vi è un giardino-foresta di proprietà del Co- 
mune per 10,000 cittadini che vi accorrono nei 
giorni di festa, i 

A Zurigo, alla domenica, si va nella foresta 
con 45 centesimi, in treno, impiegando circa 
un’ ora. 

In Germania vanno anche diffondendosi i Gar- 
tenlauben chiamati anche Schicebergarten dal nome 
del dottor Schweber, morto a Lipsia nel 1861, 
il quale ebbe per primo l’idea di dare alla gente 
del. popolo dei giardinetti nei. quali potesse 
andare a svagarsi e a riposare in mezzo a un 
po’ di verde. 

In Francia e in Belgio l'idea ebbe un tenta- 
tivo di applicazione per opera della Ligue du 
coin de terre et du foyer. 

Oggi intorno alle grandi città tedesche nei 
sobborghi più vicini, delle società filantropiche, 
o anche delle società di proprietari, dividono 
vasti terreni non occupati in particelle di aleuni 
‘ metri quadrati e le affittano per, una somma mi- 
nima, per esempio 60 cent. al mq. all’ anno, a 
tutti coloro che le domandano. E sono tanti, che 
si debbono preferire coloro che hanno la figlio- 
lanza più numerosa. 

Ivi gli operai costruiscono con gli elementi 
più inverosimili e più strani una capanna e vanno 
a passarvi il pomeriggio del sabato e la domenica, 
e nell’estate molti vanno a passarvi anche le ul- 
time ore delle giornate di lavoro. Attorno alla 
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capanna, l’aftittuario ha zappato la terra e Vha 
seminata e un po'di verzura si arrampica lungo 
i recinti di fil di ferro, e radici, insalate, fiori 
riempiono lo spazio libero lasciato dalla capanna. 
È questa la villeggiatura che le società filantro- 
piche, e a Berlino la Società della Croce Rossa, 
sotto il patronato dell’ Imperatrice, offrono agli 
‘operai per sottrarli, essi dicono, all’influenza della 
propaganda socialista. 

Veramente, osserva Jules Huret, le Garten- 
lauben attorno a Berlino hanno ben poco di 
‘ampestre; esse sono un mare di piccoli tetti neri 
circondati da bastoni di granata che portano 
dei fili di ferro, ma senza un albero che d’estate 
faccia un po’ d'ombra. È una villeggiatura ele- 
mentare, che dovrebbe guarire gli operai delle 
città dalla nostalgia dei campi e dei boschi ! 

Il terreno della Società della Croce Rossa è 
attualmente diviso in 94 giardinetti di 250 a 300 
metri quadrati ognuno; attorno a Berlino se ne 
contano 1500, cosicchè, calcolando quattro bam- 
bini per famiglia in media, sono circa 6000 per- 
sone <« colonizzate ». 

Gli affittuari pagano 20 centesimi la settimana 
per l’affitto del terreno durante le 25 settimane 
della stagione calda. L’ inverno non pagano, ma 
godono ugualmente, se credono, il loro terreno. 
Per 20 lire di più, si forniscono loro tutti i ma- 
teriali necessari alla costruzione dei loro chalets. 
Il prezzo reale dei materiali supera questa somma 
e la Croce Rossa paga la differenza. Dal 1902, 
la Società non dà più in natura le materie ferti- 
lizzanti e le sementi, e le sostituisce con una 
somma di 6 marchi che serve di anticipazione 
agli affittuari per comprarle. 

Dopo il secondo anno di coltivazione tutte le 
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spese sono a carico dei locatari, i quali, in cam- 
bio di questi doni, si impegnano ad eseguire i 
lavori necessari per cintare i giardini, mantenuti 
in buono stato, per le strade, le fontane e i pozzi. 
Siccome in questi terreni abbandonati e lontani 
non vi era acqua e non vi spuntava alcuna casa, 
si sono forati una diecina di pozzi, e la Società 
delle acque ha posto gratuitamente le condutture 
per modo che ora la coltura vi è facile. 

Una guardia notturna, con un cane apposi- 
tamente istruito, sorveglia la colonia. Due ispet- 
tori, scelti fra gli aiutanti giardinieri del castello 
reale di Charlottenburg e del parco di Mar-. 
bijou, mantengono l'ordine e insegnano insieme 
agli operai i segreti della terra, come si semina, 
si pianta, si pota. Per accertare i risultati di 
questo insegnamento, ma soprattutto per poter 
calcolare il rendimento di ogni terreno, i coloni 
debbono dare all’ ispettore alla fin d’anno tutte 
le informazioni che egli domanda sul valore del 
loro raccolto, sulla qualità e la quantità del con- 
cime e della sementa impiegata; ed oggi si sa 
che il danaro speso produce in legumi quattro 
volte il suo valore. 

Infine, per assicurarsi che gli operai approfit- 
tano realmente dell’opera, per renderla anche più 
utile e più efficace, non solo sotto l'aspetto del- 
l’ igiene fisica e morale, ma anche pecuniaria- 
mente, ecco a quale obbligo vanno soggetti. 

Ogni giardino è diviso in tante parcelle quanti 
sono i figlioli nella famiglia dell’operaio. Essi, 
aiutati dai loro genitori, coltivano il loro angolo 
di terra se sono in età di poterlo fare, e il padre 
deve tenere il conto esatto di tutti i legumi che 
spuntano in ogni parcella. La differenza fra il 
prezzo di costo e il prezzo che si dovrebbe pa- 
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garli sul mercato costituisce il guadagno del 
ragazzo, è deve esser versato alla Cassa di Ri- 
sparmio a suo conto. 

Così, dicono gli organizzatori, noi intendiamo 
assicurare il riposo dell’operaio e della sua fa- 
miglia in un’ aria sana, dopo la giornata di la- 
voro nell’ officina, 0 alla domenica, e permet- 
tere ai deboli ed ai convalescenti di affrettare la 
loro guarigione in un ambiente salubre. Inoltre 
noi intendiamo allontanarlo dalla lascivia, dal- 
l’osteria, svegliare in lui il gusto del risparmio, 
coltivare ‘il senso della proprietà e lo spirito fa- 
«migliare col lavoro in comune, e insieme cer- 
chiamo di ricondurre al gusto dei lavori cam- 
pestri tanti ex-contadini fuorviati nelle nostre 
città, o di farlo nascere nei loro figlioli !. 


Le città dell’ avvenire : Diisseldorf e Adelaide. 


Prima di abbandonare questo tema così at- 
traente dei giardini, attraversiamo in una corsa 
tramviaria la città di Diisseldorf (300,000 abit.), 
che è così ornata e arricchita di alberi, cespugli, 
prati, aiuole nelle vie e nei viali e nei parchi, 
e possiede inoltre un’ ampia foresta fuori della 
città. 

« Diisseldorf, scrive 1° Huret, è una città af- 
fatto moderna, senza un passato ingombrante, e 
a cui nulla impedisce di procedere innanzi. Essa 
schiaccia i suoi cittadini d’ imposte, ma nessuno 
si lagna; l’ imposta è progressiva: l’operaio che 
non guadagna più di L. 1125 all’ anno non paga 


1 JoLEes Huret, Berlin, Paris, Charpentier, 1909, e VICTOR CAM- 
boN, L'AMlemagne au Iravail, Paris, Roger e C., 1909. 
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niente, ed è col danaro dei grossi redditi soprat- 
tutto che si costruiscono le scuole, le passeg- 
giate, le case operaie, gli ospedali, le erèehes. 

La borghesia non protesta perchè è essa che 
amministra, che vota queste imposte municipali, 
che ammontano al 140 per cento delle imposte 
dello Stato. La sua gloria consiste nel far di 
Diisseldorf la città moderna, dotata di tutte’ le 
comodità, la più graziosa, la più fresca, la più 
verde, la più fiorita, la più pulita della Germa- 
nia. La sua grande fierezza, è di sentir dire che 
Diisseldort ha l’aria di una città di soggiorno. 
Al che essi fanno subito osservare che nondi- 
‘meno essa è il centro e l’anima del distretto più 
industriale, più ricco della Germania e più popo- 
lato (400 abitanti per chilometro quadrato). 

Le nostre officine, essi dicono al visitatore, 
sono là, ma lo straniero che. arriva non le vede, 
e per fortuna, quando il vento soffia, è quasi 
sempre dalla parte della città, per modo che il 
fumo dei camini non vi arriva. 

Infatti, è impossibile pensare, danni 
attraverso quelle strade piantate di begli alberi, 
quei parchi che si susseguono colla continuità 
di un fiume, quei bacini in mezzo ai quali 8° in- 
nalza come un palazzo elegante il Park Hotel, 
quegli stagni solcati dai cigni, quei gruppi di 
pietre troppo pretensiosi per quelle cascatelle, 
che si è a due passi dalle grandi acciaierie, 
dalla fabbrica di cannoni Erhardt, e da cento 
industrie ingombranti. 

Salite in una tranvia a caso, nel centro della 
città, alla Koenig Allee, per esempio; essa è 
ombreggiata da una triplice fila di grandi casta- 
gni, che seguono il corso di una specie di canale 
tagliato da ponti ai quali sono addossate fontane 
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o getti d’acqua. Lungo il viale, dalla parte del- 
l’acqua, dei parterres erbosi cosparsi di cespu- 
gli di gerani e di giacinti; dall’ altro lato della 
via, una fila di bei negozi ed un marciapiede 
pieno di gente, di ufficiali, di sartine. Sotto gli 
alberi, delle bonnes, a capo scoperto, vestite di 
tela rosa, in grembiuli bianchi ricamati, spin- 
gono le carrozzine col mantice ermeticamente 
chiuso da due tendine brune. 

La tranvia abbandona la Koenig Allee e ar- 
riva nella Friedrichstrasse, ed ecco di nuovo fiori, 
cespugli di rododendri e di azalee, getti d’acqua 
in mezzo agli squares. Seguite la Bilker Allee, 
tutta a filari d’alberi ed entrate nel Flora Gar- 
ten, non molto grande, ma ombreggiato e ben 
tenuto; dei cespugli rinfrescano il loro fogliame 
nell’acqua dei bacini, attorno ai quali i figli del 
popolo giocano senza strillare. 

Tornate indietro. In Florastrasse, ogni casa 
è preceduta dal suo giardinetto. Sino a Deren- 
dorf, sino in fondo ai quartieri popolari, la città 
è sempre pulita e linda come uno specchio. AI 
più piccolo crocevia, alla minima figura geome- 
trica di spazio libero, presto, del verde, qualche 
fiore e degli alberi!... Cercate le strade spor- 
che, le vecchie case dove abitualmente si fanno 
alloggiare le popolazioni operaie: non ce n’ è. 
Javalleristrasse. ha in mezzo un viale erboso 
con ghirlande di vite che legano l'uno all’altro 
i grandi castagni che la costeggiano. 

Avanti ancora, arrivate ad Haroldstrasse 
dove trovate un lago sinuoso scavato abbastanza 
profondo per permettere di passeggiarvi in bat- 
tello, Sulle rive, uno chalet svizzero, degli im- 
bareaderos pei canotti; da un punto all’altro dei 
lillà in fiore che profumano l’ aria. 
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Dappertutto le case sono ornate di balconi 
di ferro trasformati in ceste di gerani edera 
rosa e rossi. 

Il giro è finito, senza abbandonare mai i 
giardini! » ! 

Riassumendo: quando la tecnica dei mezzi 
di trasporto nelle grandi città moderne sarà ar- 
rivata alla sua più alta perfezione, quando esse 
saranno diventate veramente moderne, allora il 
problema delle città cesserà d’esistere. La città 
non sarà più che un centro commerciale e in- 
tellettuale di un’ estensione relativamente limi- 
tata. Grandi case di commercio a numerosi piani 
come in America, sale di concerto, teatri, scuole, 
musei, situati in bei parchi: ecco quello che co- 
stituirà la città propriamente detta; e, più lon- 
tano, delle casette con giardini, ciascuna delle 
quali non alloggerà che una famiglia. 

New York tende verso questo obbiettivo, ma! 
è lungi dall’ averlo raggiunto. Si sa infatti che 
accanto al quartiere degli affari si trovano le 
strade più anguste e più sudicie, le tane più 
malsane del mondo. Là dimora una popolazione 
di immigrati slavi, ebrei e italiani che non sono 
riusciti a comprendere il valore igienico dell’abi- 
tazione fuori della città. 

‘Adelaide, la capitale del sud dell’ Australia, 
è forse la sola città (se si fa eccezione per le 
città-giardino inglesi, come Letehworth di cui 
parleremo nel prossimo capitolo) che abbia, in 
piccolo, realizzato questo ideale. È vero che le 
condizioni v’ erano più favorevoli che altrove. 
Tra il quartiere degli affari ed i sobborghi riser- 
vati alle abitazioni, si stende una cintura inin- 


1 JuLes HURET, Rhin et Westphalie, Paris, Charpentier. 
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terrotta di giardini verdeggianti che le tramvie 
elettriche attraversano scampanellando allegra- 
mente.Non vi è, si può dire, persona che abiti 
nella città propriamente detta; tutti i cittadini 
godono dei vantaggi igienici della campagna e 
possono procurarsi ivi gli appartamenti speciali 
e ben aereati che il prezzo dei terreni nelle 
grandi città non rende accessibili che alle per- 
sone ricchissime. 

Certo, passeranno ancora molti anni prima 
che le città del continente europeo seguano 
l esempio dell’ Inghilterra, dell’ America e del- 
l'Australia; nondimeno 1 evoluzione cammina 
verso questa divisione in quartiere degli affari 
e in quartieri d’abitazione, realizzato già dalla 
razza anglo-sassone. 

È desiderabile che i nostri uomini politici 
più perspicaci. affrettino questa evoluzione in 
Italia, con un ordinamento razionale e demo- 
cratico dei mezzi di trasporto, se non si vuole che 
i nostri discendenti continuino a deperire nei 
deserti di pietra delle grandi città e nella loro 
aria malsana. 


$ 12. — LE CITTÀ-GIARDINO !. 


Due visite alle Città-Giardino inglesi. 


Ormai sono famose in tutto il mondo, e dei 
tipi se ne vanno costruendo un po’ in tutti i paesi, 
dalla Germania all’America, dalla Francia al- 

1 Questo capitolo fu già in gran parte pubblicato, separatamente, 
nella Nuova Antologia (1° aprile 1909) e nel Secolo XX (ottobre 1909). 
La prima visita, nel 1907, fu compiuta sotto la guida del Segretario 
dlella Association des Cités-Jardins de France, George Benoit-Lévy, 
autore anche di un’opera la Cité-Jardin edita dalla stessa Associa- 
zione. 
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l’Italia, ma i modelli restan sempre i villaggi 
e i sobborghi di alcune grandi città inglesi. 

Il movimento a favore delle città sorte in 

mezzo al verde, con più verde che case, è sorto 
“come reazione all'eccesso del male provocato dal- 
l’urbanesimo nelle classi operaie industriali. 

Ancora una volta è da un eccesso di male 
che scaturisce il bene. 

Come, or sono circa settant'anni, abuso del- 
l’impiego dei. fanciulli nelle fabbriche inglesi 
provocò un grido di indignazione che fu 1° inizio 
di una formidabile campagna per la salvezza 
della razza e che portò alla legge protettrice del 
lavoro delle donne e dei fanciulli; così oggi l’ec- 
cessivo addensamento nei centri urbani della po- 
polazione operaia richiamatavi dalle campagne, 
rimaste spopolate, dagli alti salari industriali, 
divenuto un pericolo anch'esso per la razza col 
compromettere la salute delle giovani genera- 
zioni, ha provocato una battaglia d’ idee per il 
ritorno ai campi non solo per abitarvi, ma anche 
per lavorarvi, negli stabilimenti industriali ivi 
costruiti piuttosto che nelle vicinanze delle grandi 
agglomerazioni urbane. 

Gli inglesi, si sa, non si commuovono per una 
semplice questione di sentimento, ma si muovono 
per una questione di sentimento e di interesse 
unite insieme : il ritorno ai campi, dati i rapidi 
mezzi di locomozione e di trasporto, permette di 
conciliare l’amore sconfinato della natura con gli 
interessi dell’ industria, la quale può trovare 
nelle campagne una mano d’opera meglio allog- 
giata, più riposata e quindi più attiva e produt- 
tiva, e um terreno più a buon mercato per am- 
pliare i suoi stabilimenti. 

Non basta che a Liverpool il Municipio ab- 


A. SCHIAVI, — Le case a buon mercato. 14 


Come sono disposte le 
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batta le tane che fanno orrore e costruisca ca- 
sette di conglomerato composto dei residui della 
combustione delle spazzature della città e dei 
detriti degli stabilimenti misti a cemento ', che 
può affittare a 4 scellini la settimana (tre came- 
rette e la cucina), ottenendo così di ridurre la 
mortalità dal 60 al 20 per mille ; la demolizione 
delle case inabitabili per ricostruirne di migliori 
non è un rimedio e non vale ad abbassare l’ad- 
densamento di 1000 persone sulla superficie di 
un acro (40 are): occorre invece la dispersione 


La casetta nelle città-giardino, 


‘azionale della popolazione operaia, allontanan- 
dola dal centro, spargendola gradatamente nei 
suburbi e diminuendo così la pressione al centro, 
con conseguente diminuzione dei prezzi di affitto 
per coloro che sono costretti a rimanervi. 

Tl problema è di uguale gravità, attualmente, 
per la popolazione delle campagne, quando si 


1 Con questo materiale detto clinker, rinforzato con acciaio, dello 
spessore di 6 pollici e del costo di 37 centesimi per piede cubico, si 
foggiano a caldo in apposite forme i pezzi delle pareti e del tetto 
che, poi, inviati sul posto, vengono incastrati gli uni negli altri, così 
che in 36 ore si può costruire una casa completa. 
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constata che in una casetta, la quale all’esterno 
sembra pienamente rispondere al parva domus 
magna quies, © è una sola camera da letto per 
tutti i membri della stessa famiglia, ciò che per 
gli inglesi è una condizione di cose material- 
mente e moralmente intollerabile. 

Il movimento per le città-giardino non è in 
Inghilterra affatto filantropico, ma è determinato 
da ragioni economiche : 1’ eccessivo rincaro dei 
prezzi d’ affitto delle case; — fisiologiche: 1’ au- 
mento della mortalità e della morbilità; — sociali : 
il decadimento della razza; — e psicologiche : 
il desiderio latente, profondo che permane in 
ognuno di noi di tornare alla vita dei campi da cui 
siamo stati tutti, più o meno anticamente, strap- 
pati dalla civiltà industriale che ne ha sospinti 
verso le città; son quelle che il Bertacchi ha 
chiamate le male del passato che ci riprendono 
coi loro tentacoli sottili e ci richiamano dolce- 
mente presso il natìo borgo in mezzo allo stor- 
mire degli alberi, e all’odore della sacra terra. 

Poichè i libri non sempre valgono a rendere 
esattamente e fedelmente la realtà delle cose, 
vediamo come, in seguito a visite personalmente 
compiute nel 1907 e nel 1909, si è cercato di rea- 
lizzare in Inghilterra 1 ideale così preconizzato 
da John Ruskin: 

< È la casa che ci darà la salute e la felicità ; 
si costruiranno dei gruppi di piccoli fabbricati 
dei quali la linea elegante e robusta armonizzerà 
col paesaggio che li circonda. Non più sobborghi 
fetidi, nè tuguri sordidi, ma ampi viali in una 
città sana e gaia, stretta da una ridente cintura 
di giardini ». 
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Port-Sunlight. 


Quando, or sono vent'anni, il signor Lever, 
droghiere a Bolton, vide, per la grande fortuna 
incontrata dal sapone chimicamente puro da Ini 
preparato, la necessità di ampliare la sua fab- 
brica che da un anno aveva impiantata in un 
vecchio edificio, pensò che meglio sarebbe stato 
spostarsi addirittura verso un distretto rurale, 
presso una linea ferroviaria e un corso d’acqua, 
unendo alla fabbrica un villaggio dove trovasse 
| posto la maestranza di cui avrebbe abbisognato. 
Acquistò infatti una zona di 22 ettari e 40 are 
— che sono diventati oggi, per successive ag- 
giunte, 102 ettari — sulle rive del fiume Mersey 
a dieci chilometri circa da Liverpool, e destinò 
9 ettari e mezzo allo stabilimento e dodici e 
mezzo al villaggio per gli operai. Mentre però si 
teneva sicuro del successo dello stabilimento, 
dubitava assai di quello del villaggio, perchè si 
sa che gli operai sono sempre diffidenti — e tal- 
| volta con ragione — nell’accettare quel che loro 
offre il padrone; invece, grazie all’ aspetto at- 
traente e alla comodità delle casette in breve 
tempo costruite, oggi vi sono più domande che 
abitazioni disponibili. 

Il villaggio di Port-Sunlight non potrebbe 
essere, da qualunque punto di vista si guardi, 
più delizioso. È un grande parco disseminato di 
casette raggruppate a tre, quattro, otto abita- 
zioni al massimo, prospettate da un giardino di 
sette metri e con un ampio orto di dietro, e ogni 
gruppo è separato dall’ altro dalla strada larga 
una diecina di metri. Ciò che dà l’aspetto di un 
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Sire Soi 


vero parco al villag- 
gio si è che fra la 
strada e le case, e 
fra l'una casa e l’al- 
tra non vi sono muri 
divisorii nè alte siepi 
che, come in una im- 
mensa scacchiera, 
: afferminoil principio 
della proprietà pri- 
rata, ma una sempli- 
ce cancellata, spesso 
non più elevata di 
50 centimetri, segna 
il termine «dei giar- 
dini dalla strada, e 
i giardini stessi co- 
stituiscono un pra- 
ticello verde che fa- 
scia l’intero gruppo 
di case per centinaia 
di metri, intramez- 
zato da sentierini in- 
ghiaiati. Tra i vari 
gruppi di case sor- 
gono gli edifici pub- 
blici, le scuole, le 
trattorie, la chiesa, 
il teatro, le sale di 
ginnastica, i campi 
di giuoco, i bagni, i 
clubs. Fuori del vil- 
laggio si estendono 
i fabbricati dello sta- 
bilimento, pur essi 
chiari e luminosi. 


Port-Sunlight. 


I II 
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Dappertutto è una grande profusione di luce, 
di aria, di alberi, di verde. Ogni gruppo di case 
è, per architettura e per disposizione, diverso 
dall’altro, quindi è rotta quella uniforme mono- 
tonia che stanca ed irrita nei quartieri operai 
vicini a Londra, e l’edera, che copre i muri, e le 
masse di arbusti e di alberi convenientemente 


«P. VA 
CLIO, RUS it 


dl AL: Pr 


QILEZIII) 


L'ufficio postale di Port-Sunlight. 


disposti si fondono col massiccio delle case e ne 
rendono meno dure le linee, più armoniosi i 
contorni. ‘ 

Le case, sono le casette inglesi, i caratteri- 
| stici cottages, l'involucro esteriore dello sreet 
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home Aella gente del nord, con tutti i pregi e 
tuttii difetti che, per noi, sono ad essi inerenti. 

Per noi son troppo piccole. La necessità di 
corrispondere alla seconda natura delle donne 
inglesi di tener la casa netta come uno specchio, 
fa sì che esse non l’amino molto grande, perchè 
il pulirla costerebbe loro troppo tempo e troppa 
fatica, e perciò, dice il signor Lever, le casette 
di Port-Sunlight calzano come un guanto, ma è 
un guanto che a noi procurerebbe delle conge- 
stioni. Il soffitto è basso, la scala ripida e stretta, 
le stanze, tolta la maggiore che è di m. 4.70 
per 3.50, sono anguste — 2 metri per 2.50 — seb- 
bene destinate ai bambini, e ci dànno un senso 
di oppressione e di soffocazione. Ma in cambio 
quanta ingegnosità per raccogliere la poca Ince 
che piove dal cielo grigio, e per allogare in poco 
spazio tutte le comodità indispensabili a persone 
che amano l'igiene e la pulizia. Ogni angolo, 
ogni sottoscala, ogni intercapedine è utilizzata 
ed è linda sempre, come la tavola da pranzo. 
Una delle particolarità più simpatiche è la dow- 
window, una larga finestra sporgente, specie di 
balcone tutto chiuso da vetri, una proiezione 
della stanza al di fuori, ma al riparo dal vento, 
dal freddo e dalla pioggia. Oltrechè dar molta 
luce alla stanza, la dDow-window rompe la rego- 
larità del parallelepipedo, è una specie di stanza 
nella stanza, in cui si può raccogliersi a lavo- 
‘are o a leggere, avendo ;l’ illusione di isolarsi 
dal resto della casa. 

Le casette sono tutte a un piano sopra al 
pian terreno e si riducono a due tipi ormai fissi 
e preferiti dagli abitanti: uno comprende, al 
terreno, il vestibolo, il tinello (living room, la 
stanza dove si vive) dove si pranza e si prepa.- 
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fano i pasti in una ceucinetta di ferro incassata 
nel muro, col forno di aspetto decorativo, sem- 
pre lucente e che perciò non stona affatto ; ac- 
canto, la stanzetta per lavar le stoviglie o fare 
il bucato, dalla quale si passa nella stanza da 
bagno, nella dispensa e nel cortile, dove sono i 
depositi del carbone e delle immondezze e la la- 
trina. Al primo piano sono tre camere da letto. 

Nell’altro tipo le camere da letto son quattro 
e, oltre al tinello, che prende allora il nome di 
cucina propriamente detta, vi è un salotto. Con- 
vien però dire che generalmente gli abitanti di 
Port-Sunlight, come in genere di tutte le città- 
giardino visitate, non si fanno notare per il buon 
gusto. Qui hanno rifiutate le carte da parati a 
tinta uniforme per preferire quelle detestabili a 
fiorami — che però sono tutte lavabili — e, in 
fatto di soprammobili e di stampe, sono ancora 
alle oleografie più comuni e ai cagnolini di gesso. 
Questo per gli operai; ma, appena si sale un gra- 
dino più in su, il gusto si perfeziona e supera 
quello della nostra piccola borghesia, e alle pa- 
reti si veggono pendere belle fotografie o tri-: 
cromie di quadri celebri tutt'altro che dozzinali. 
Davanti alla casa è il giardinetto a tappeto er- 
boso, così mantenuto a spese dell’ amministra- 
zione (cioè del Lever) e, dietro, 0 a poca di- 
stanza, sono gli appezzamenti che ogni inquilino 
coltiva come meglio crede, e che provvedono 
alla famiglia legumi, pollame e uova. 

Quanto costano queste casette ? 

Nel 1887 il terreno fu pagato lire 1.50 al 
metro quadrato—oggi vale 6.25— cioè 6,000 lire 
per acro (pari a 40 are), e sopra vi furono co- 
strutte 10 casette del costo medio di 8,250 lire, 
quindi, col terreno, lire 8,850, che, all’ interesse 
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del 4 per cento e coll’un per cento di deprez- 
zamento porterebbe a un affitto di lire 442,50 al- 
l’anno e di lire 8.50 alla settimana. Aggiungendo 
il prezzo delle riparazioni, e delle spese di ma- 
nutenzione, le tasse e le imposte ', si arriva a 
un affitto reale di 13 lire la settimana. Riducendo 
al 3 per cento 1’ interesse e al mezzo per cento 
la quota di deprezzamento, l’affitto sarà di 6 lire 
la settimana e di 10 con tutte le altre spese ?. 
Ora, invece di 520 lire l’anno, gli affittuari di 
Port-Sunlight pagano al massimo 370 lire (265 di 
affitto e 105 di imposte), con una differenza a 
loro vantaggio di 150 lire. Chi paga questa dif- 
ferenza ? 

Ecco il segreto della ditta Lever. E qui tor- 
niamo a farci la domanda: a qual movente ha 
obbedito il Lever nel costruire il villaggio ope- 
raio, oltrechè a quello di assicurarsi presso lo sta- 
bilimento la mano d’ opera, per farlo così ato 
traente e dispendioso ? 

Il Lever, deputato al Parlamento, liberale, 
ben disposto verso il partito operaio, e che ama 
dirsi talvolta socialista, fa questo ragionamento: 

« Non è vero che alla produzione della rie- 
chezza concorrano solo il capitale e il lavoro, vi 
concorre anche la direzione che ne è il coeffi- 
ciente indispensabile. I tre agenti, perchè 1° in- 
dustria prosperi, debbono andare d’accordo ed 


! Ogni abitante di Port-Sunlight deve pagare circa 100 lire di 
imposte ai comuni vicini per scuole e altri benefici che non gravano 
affatto sui bilanci di quei comuni! 

* Il Lever però dice che a questo prezzo non è commercialmente 
possibile costruire un villaggio come quello di Port-Sunlight e che 
per ridurlo occorrerebbe costruire dodici cottages in ogni appezza- 
mento di 40 are, e studiare un tipo di cottage architettonicamente 
meno costoso. Si noti ancora che le case sono costruite in mattoni, 
che si trovano nelle vicinanze, senza cantina e in numero di 20, 80, 
40 contemporaneamente, 
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sar £ — cesti atto tonzioe Sirolo 


| essere interessati al successo dell’ industria me- 
 desima. Ma come interessarvi il lavoro ? La par 
| tecipazione sua al profitto pagata in danaro o im 
«azioni alla chiusura del bilancio è illogica, pen- 
«chè esso non vuole partecipare come ai guadagmi 


| vi sono contrarie, perchè ritengono che il lavoro 
ne resti vincolato e indebolito nei suoi movii- 
| menti e che non abbia controlli per stabilire la 
| vera cifra degli utili. Eppure il lavoro ha diritto 
di partecipare alla prosperità che la sua indu- 
stria ha aiutato a creare, senza però che nel go- 
— dimento dei beneficî prodotti da questa prospe- 
| rità egli debba esser sottoposto al-controllo della 
direzione. Il metodo migliore di far partecipare 
il lavoro alla prosperità dell’ industria è precisa- 
mente quello di costruire delle case da affittarsi 
| agli operai a un prezzo inferiore a quello reale » 
î Ecco spiegata la ragione della differenza a 
. favore degli inquilini di Port-Sunlight : il capi- 
tale impegnato dal Lever nella gestione del vil- 
laggio rappresenta una somma di 8,750,000 lire, 
| ciò che corrisponde ad una rendita di 437,000 lire 
l’ anno, che è fornita precisamente da una parte 
dei profitti dell’ azienda industriale. Invece di 
— distribuirla in danaro ai suoi 2,200 operai e ope- 
raie, i quali li spenderebbero senza alcun van- 
| taggio reale e duraturo, il Lever procura loro 
ciò che rende la vita piacevole, cioè belle abì- 
‘tazioni, una casa comoda e sani divertimenti. 

; Nè con ciò il Lever intende fare della filan- 
«tropia, che è, secondo lui, carità, vale a dire 
 pauperismo. No, egli intende fare la pplicazione 
di una regola commerciale, e di un DIRCa di 
E Sano egoismo. 
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«I rapporti tra padrone ed operaio — egli 
continua — debbono essere strettamente un af- 
fare commerciale, e l’uno e l’altro debbono ese- 
guire lealmente il loro contratto. Ora, è giusto 
che coloro che contribuiscono alla prosperità 
della nostra casa abbiano gli stessi diritti che 
abbiamo noi, e cioè di vivere una vita piacevole 
in un ambiente gradevole. La più vera e più 
elevata forma di egoismo illuminato esige che 
noi abbiamo il maggior riguardo verso ]’ inte- 
resse e il benessere di coloro che ci stanno at- 
torno, e che ad essi facciamo parte della nostra 
prosperità. Perciò, quando capitale, lavoro e di- 
rezione riconoscono il principio che osservando 
e rispettando gli interessi reciproci si assicurano 
il mezzo di fare l’ interesse proprio, gli affari 
vanno meglio e la prosperità degli affari del- 
l’ intero paese è assicurata » 4. 

Quali gli effetti di questo ambiente sulla po- 
polazione operaia che vi abita? 

Un rilievo numerico è sufficiente: a Liver- 
pool, dove i quartieri operai del tipo demolito a 
Port-Sunlight sono comunissimi, la mortalità è 
del 21.6 per mille, a Port-Sunlight è del 9 per 
mille ; a Liverpool, su 15,392 morti, 6,377 sono 
di fanciulli sotto i 6 anni, a Port-Sunlight ra- 
ramente è occorso in questi ultimi anni qualche 
caso di mortalità infantile. 

Ma assai più interessante è un confronto fatto 
dal Dr. Arkle di Liverpool sullo sviluppo fisico 


! A questo stesso principio utilitario si ispirava il Lever consi- 
gliando ai municipi di dar la terra gratis a chi vuol costruire case 
‘popolari, perchè è questo l’unico mezzo di rendere veramente profit- 
tevoli i danari spesi nell’ istruzione dei fanciulli, oggi neutralizzata 
nei suoi effetti dalle orribili condizioni in cui i ragazzi sono costretti 
a vivere dopo le ore di scuola. La casa deve, come la refezione sco- 
lastica, integrare la seuola elementare obbligatoria. 
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dei fanciulli di Port-Sunlight e di quelli della 
| vicina Liverpool. 

Il Dr. Arkle ha ripartito le scuole di Liver- 
| pool in quattro gradi : 

_ scuole di grado elevato frequentate dai 
| figli delle classi ricche ; 

DR scuole civiche a) frequentate dai figli delle 
classi benestanti di Liverpool; 

F scuole civiche 0) frequentate dai figli delle 
| classi operaie stabilmente occupate, alle quali 
| possono esser parificati gli abitanti di Port- 
Sunlight ; 

scuole civiche c) frequentate dai figli delle 
classi più povere formate da operai per lo più 
disoccupati od occupati in lavori occasionali ; 
«ed ha stabilito questi confronti : 


| Alunni Alunni Alunni 
\ di 7 anni | dillanni | di l4 ami 
| 


i — — — 


‘pollici| libbre pollici] libbre pollici] ibbre 
| Scuole di grado elevato. lar |aos|sss]ro |on7|045 
| Scuole civiche ae 45.3 | 44,1|58.1|614 | 58.2 | 95.8 
È » » PINRCROICOA DIR 43 |51.8|59 |562]| 75.8 
» » ‘ (0)isssacecen | A | 4801] 4907. | 65,8.|/862 | 711 


Scuole di Port-Sunlight ...| 47 |50.5|57 |79.5|62.2| 108 


La statistica mostra che la vita all’ aperto 
rende i fanciulli degli operai più alti e più pe- 
santi dei figli delle classi più ricche della città. 
E a questi risultati non il solo villaggio in- 
fluisce, ma anche lo stabilimento, che è vera- 
| mente tipico. 
4 L'impressione che subito si riceve visitando 
lo stabilimento Lever, pieno di luce e di aria, 
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ampio e nitido, è di ammirazione per la salute 
e la vigoria delle ragazze operaie — e ragazze 
soltanto, perchè le donne maritate. sono escluse, 
presumendosi che il marito debba guadagnar 
quanto occorre per la famiglia e che la moglie 
debba attendere esclusivamente alla casa —, sa- 
lute e floridezza che non ci fu dato constatare 
altrove, neppure nel pastificio della cooperativa 
Wholesale di Manchester, dove pure sono già 
migliori che in altri luoghi. Occupate in lavori 
non difficili, stampa litografica, impacchetta- 
mento, taglio dei saponi, ecc., sempre per mezzo 
di macchine, le ragazze hanno una giornata di 
lavoro di 7 ore e mezzo (45 ore la settimana le 
donne e 48 gli uomini), e guadagnano almeno 
17 lire la settimana. 

Assistere alla loro colazione nella grande sala 
capace di 1500 persone sedute è uno spettacolo 
impressionante e graditissimo. Le ragazze che si 
sono portata la colazione la consumano nella fila 
di tavole lungo le pareti, le altre vanno a riti- 
‘arla agli sportelli della cucina — splendente di 
pulizia e di igiene —, passano accanto agli scaf- 
fali delle riviste e dei libri, ne tolgono uno e 
ranno a sedersi per leggere e consumare per 
trenta centesimi una colazione di carne con pa- 
tate, thè, pane e burro. E non si sentono gridi, 
nè voci sgraziate, nè si veggono atti incomposti. 
Anche questa è 1° influenza dell’ambiente : prima 
esse facevano colazione in una brutta sala entro 
lo stabilimento, e, ci si informa; erano malve- 
stite, maleducate, rumorose; dacchè si trovano 
in questa bella sala non si riconoscono più. Me- 
glio delle ragazze si presentano le bimbe nate 
in questo ambiente e cresciute in mezzo al verde 
e all’aria libera. Non sono belle di viso, ma nel 
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loro costume nero da ginnastica si muovono con 
una tale sveltezza e armonia di movimenti, met- 
tendo in valore tutti i muscoli, marciano con una 
tale elasticità nelle gambe fini, diritte e nervose, 
ed hanno in tutta la ‘figur a una disinvoltura così 
composta ed aggraziata che si resta incantati e 
ammirati. E, appena finito o il lavoro o gli eser- 
cizi ginnici o la scuola, tutte 0 quasi, volario sulle 
loro biciclette, senza mani, con una disinvoltura 
che par ci siano nate sopra. 


Port-Sunlight: Vasca da nuoto per gli operai. 


Tutta questa passione per gli sports nei campi 
o nel Gymnasium, come il grande uso di bagni 
in casa e nella amplissima vasca da nuoto, sono 
comuni in Inghilterra, nelle classi medie ed alte, 
ma qui è caratteristico come questi mezzi di ri- 
creazione e di rinvigorimento fisico e di eleva- 
mento intellettuale siano a disposizione non della 
borghesia, ma della classe operaia. 

Anche da noi in Italia ci sono villaggi ope- 
lai, ma spesso non sono che campioni di villaggi, 
in cui trovano posto poche famiglie di capi-operai 
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o di operai anziani, e nelle case manca l’aequa e 
la luce, e l’ influenza dell’ambiente sui costumi 
è nulla; qui invece troviamo alloggiate 700 fa- 
miglie di impiegati e di operai, e insieme alle 


Port-Sunlight: Un garageJgratuito per le biciclette 
degli operai e delle operaie. 


- 
case descritte troviamo?gli asili, lefscuole. ele- 
mentari con corsi manuali e professionali, e 
l’ istituto tecnico d’onde le ragazze escono buone 
massaie e i ragazzi operai qualificati. Eppoi vi 
sono tutte le istituzioni promosse dallo spirito 
di associazione e di previdenza che è qui forte- 
mente sviluppato : ristoranti in comune, dove il 
grande numero dei consumatori permette di avere 
i pasti a basso prezzo 4; magazzini cooperativi 


1 Il Lever aveva aperto anche una pensione per le ragazze che 
non hanno famiglia o l’ hanno lontana, ma dovette chiuderla per 
mancanza di pensionanti, Le giovani operaie preferiscono, in Inghil- 
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dli consumo; cooperative per l'acquisto delle se- 
menti, dei concimi e degli attrezzi per coltivare 
gli orti; depositi di risparmio presso la coope- 
‘ativa al due per cento 0, presso Lever, al quat- 
tro per cento; casse di risparmio scolastiche ; 
società di sports e di divertimento, di musica, 
di canto, di fotografia ; club di lettura, ecc. In 


Il « tennis »° democratizzato. 


un bilancio medio, per un operaio che guadagna 
33 lire la settimana, questa spesa di ricreazione, 


terra come in Italia, stare a pensione presso altre famiglie operaie e 
godere, alla sera, della libertà di passeggiare al lume di luna con o 
senza l’amante. 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 15 
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compresa la coltivazione dell’ orto, rappresenta 
una somma annua di circa novanta lire. 

(C'è un rovescio della medaglia ? 

Naturalmente, come in tutte le cose. L’ope- 
raio di Lever è libero di far quello che vuole, 
salvo a contravvenire ai regolamenti del « buon 
tiranno », come vien chiamato il padrone di 
Port-Sunlight, il quale decide sovranamente su 
tutto senza assemblee rappresentative, assistito 
soltanto da due comitati tecnici da lui nominati 
e incaricati di costruire le abitazioni, di curare 
gli affitti e di mantenere in buone condizioni le 
strade. Chi è licenziato dallo stabilimento deve 
abbandonare anche Port-Sunlight, e il buon ti- 
ranno è inflessibile nella disciplina. Ci si rac- 
conta, da un caustico vicino, che un giorno il 
Lever in persona trovò un suo operaio, che lo 
serviva da quindici anni, addormentato dopo 
tredici ore di lavoro presso una macchina mo- 
trice; sebbene fosse questa la prima volta che 
ciò accadeva, lo licenziò immediatamente. Altri, 
pur mostrandosi incredulo su questo caso, ne 
giustificava però il motivo col pericolo in cui, 
dalla negligenza dell’operaio, era messo tutto lo 
stabilimento. Certo è, si aggiungeva, che, se 
anche fosse realmente accaduto, non avrebbe 
provocato alcuno sciopero generale come sarebbe 
successo forse in Italia. Un altro operaio fu licen- 
ziato dall’ abitazione perchè aveva piantato un 
rosaio dove il Lever ha prescritto sia il tappeto 
erboso. Piccole cose in confronto dei vantaggi 
che il villaggio offre, ma alle quali mal si accon- 
cia l’operaio latino. È un bene? È un male? 

Limitandoci a considerare Port-Sunlight come 
villaggio-giardino, o come città-giardino in mi- 
niatura, certo è che esso corrisponde in tutto 
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all’ ideale nuovo della vita: la massima socia- 
bilità colla massima libertà individuale, senza 
addensamento nè di case nè di persone ; e la 
combinazione del lavoro industriale col lavoro 
agricolo, il ritorno della donna madre alla fami- 
glia, lo sviluppo massimo dato sino dalla nascita 
al corpo insieme con un’accurata educazione della 
mano e della mente. Le condizioni predisponenti 
al fiorire di una generazione vi sono tutte. Riu- 
scirà interessante fra cinquant'anni — per chi 
ci sarà — osservarne i risultati. 


Bournville. 


Dalla città del sapone, passiamo a quella della 
cioccolata, Bournville, a cinque chilometri da 
Birmingham, fondata dal Cadbury, industriale, 
anch’ esso, di idee socialmente avanzate, e bit: 
matissimo in Inghilterra in tutti i ceti sociali. 
— L'uomo val più del denaro, questo è il 
motto di Bournville — ci dice il bel vecchietto, 
colla sua voce pacata e dolce. — Bisogna quindi 
migliorare 1’ uomo, che, pur troppo, tra noi si 
va deteriorando: a Manchester, sopra 17,000 vo- 
lontari per la guerra, 8000 furono rifiutati a ca- 
gione della loro insufficienza fisica. Il rimedio 
sta nel costruire nei sobborghi della città case 
sane con giardini e spazi liberi. Questo è stato 
il mio obbiettivo e a Bournville noi abbiamo 
già dei giovani che sono tre pollici più svilup- 
pati e cinque più alti che a Birmingham. 

— E — domandiamo — costano molto queste 
opere all'industria, così che non siano di facile 
imitazione da parte degli altri industriali? 

— È impossibile calcolare una percentuale 
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Il « triangolo » a Bournville. 
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di spesa sugli utili dell’azienda industriale in 
opere sociali, ma il fatto è che io ho potuto do- 
nare un villaggio allo Stato e. che nondimeno 
la mia industria va benissimo. ” 
— E in che rapporti si trovano i suoi operai 
colle Trade Unions? 

— Io non posso imporre ai miei operai di 
iscriversi nelle Unioni, ma li ho sempre inco- 
raggiati a farlo. Tutti sono pagati secondo le 
tariffe delle Unioni: gli uomini lavorano otto 
ore al giorno, e le donne sette, e tutti hanno 
mezz'ora di libertà alla settimana per la gin- 
nastica e mezz'ora per il bagno. 

— E si è trovato mai in conflitto coi suoi 
operai ? 

— Qui si ignorano gli scioperi —è la risposta. 
Giorgio Cadbury cominciò dieci anni, fa a 
costruire delle casette che vendè ai suoi operai, 
e questi, a loro volta, le rivendettero per in- 
tascare il maggior prezzo; allora egli ne co- 
struì e affittò a lunga scadenza, per 99 anni, ma 
si accorse che anche in questo caso il suo vil- 
laggio non riceveva quell’impronta che egli vo- 
leva dargli, e finì coll’affittare le case a settimana. 
E, perchè la sua opera non finisca con lui, ha co- 
stituito un trust, una fondazione eretta in ente 
morale, con un proprio statuto, ed affidata 
dei fiduciari, nella persona stessa di sua moglie 
e dei suoi figli, insomma della famiglia Cadbury. 
E: A questo trust il Cadbury ha affidato 148 
“ettari di terreno del valore di 4,500,000 lire che 
: producono al 3°, 135,000 lire. Questo reddito 
non deve andare al donatore, ma deve permet- 
tere agli esecutori delle sue volontà di miglio- 
rare e di propagare la sua opera, costruendo 
| sempre nuove case per le generazioni future. 
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Fra 150 anni, egli pensa, con un reddito di 25 
milioni si potrà costruire una città-giardino ogni 
due anni! 

Frattanto a Bournville 40 ettari di terreno 
sono costruiti e vi abitano 2300 abitanti, dei 
quali il 41 per cento lavorano nella fabbrica di 
cioccolata Cadbury, gli altri nelle officine dei 
dintorni sino a Birmingham. Eccone la profes- 
sione e la proporzione:. 


Lavorano a Bournville . . . e 41,20/ 
» a Kings Norton nel raggio di 2 chil. da Bournvillo 4.7%/ 
» a Selly Oak » » 13.90/, 
» a Birmingham . . . RITI OR ITA VESTE 
Operai occupati nell’ interno degli opifici. CIAO ROMINA EAU 
Impiegati di amministrazione e viaggiatori. . . 13.3 0% 
Meccanici, falegnami, fornaciai ed altre piofgasioni ti non Rag 
mente classificabili >». . . 0.0. 0.0.0. 0020 196,000 


Vi è cioè un forte numero di operai che, la- 
vorando a Birmingham, trovarono più conve- 
niente 0 più economico fare ogni giorno in bi- 
cicletta o in tram cinque chilometri di strada 
per abitare a Bournville. 

Il villaggio, sebbene più recente di Port-Sun- 
light, dà la stessa impressione di un grande 
parco, un po’ più selvaggio, costellato di abi- 
tazioni private e pubbliche, piene di luce e di 
aria, largamente spaziate le une dalle altre — 
15 metri di strada, 3 di marciapiede, 5 di giar- 
dino davanti, e l’orto di dietro — costruite a 
gruppi di due e ognuno dei gruppi diverso dal- 
Eee: Ogni isolato di 50 case è circondato dalle 

strade, e dai campi di giuoco, e dai parchi. Su 
537 case, 78 appartengono in proprietà a chi le 
abita, 143 sono aflittate per 99 anni, 316 sono 
aftittate. a settimana, al prezzo, comprese le tasse, 
da lire 6.74 a lire 11.08. 
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Anche qui la topografia interna è fissa: il 
salotto, la cucina e sala da ‘pranzo insieme, e, 
in locali attigui, il lavatojo, il ripostiglio per 
il carbone, il cesso, un altro ripostiglio e il lo- 
cale per lavar le stoviglie; non vi è cortile ma 
subito il giardino. Al primo piano tre camere 
da letto, e il bagno con doccia. 

Gli interni sono più eleganti che a Port- 
Sunlight, la cucina è un vero ornamento della 
stanza. In una casa modello costruita dal trust 
» arredata con mobili tipici eleganti e a buon 
mercato (1000 lire tre camere) per guadagnare 
spazio il bagno si trova ingegnosamente sotto 
una botola in cucina e così non occupa spazio 
quando non si adopera. Un altro sistema è quello 
di alzarlo e rinchiuderlo verticalmente in un - 
apposito armadio, e in tal caso si può tenerlo 
anche nella camera da letto. 

Il tipo più semplice di casa costa lire 1925 di 
terreno e 4000 di costruzione, in tutto lire 5925, 
e viene affittato a 350 lire l’anno, comprese in 
tal prezzo lire 160 così giustificate: 50 lire di 
tasse sul reddito o municipali, 19 per 1’ acqua, 
9.50 per la percezione dei fitti, 4 di assicura- 
zione, 50 per spese di manutenzione, 27.50 quota 
di ammortamento. La quota di ammortamento 
è elevata, ma permette di ricostituire in 99 anni, 
cogli interessi composti, una somma di 5000 lire 
per la ricostruzione della casa diventata vecchia. 
In questo tipo d’abitazione non c’è che la stanza 
da pranzo, la cucina, il locale per il carbone, 
la latrina; al primo piano due camere da letto; 
il bagno è sotto la botola in cucina. 

Abbiamo osservato che gli interni sono am- 
mobiliati con un po’ più di gusto che a Port- 
Sunlight: è un pregio che rivela un difetto, 
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Il più elevato prezzo dei fitti impedisce agli 
operai che guadagnano meno, da 27 a 28 lire la 
settimana, di approfittarne. Essi guardano con 
dlesiderio le graziose casette, ma, essendo que- 
troppo care, vanno ad abitare in quelle di vec- 
chio tipo fuori del villaggio dall’ altro lato della 
collina. A Bournville abita il fiore della classe 
operaia, mista a impiegati e professionisti. 

Anche qui sono ristoranti in comune entro 
lo stabilimento, una pensione per le operaie or- 
fane 0 che hanno la famiglia lontano dalla fab- 
brica, campi di giuoco, un ricovero per i vecchi 
— diverso dai nostri ricoveri di mendicità per- 
chè ognuno ha la sua casetta che cura da sè, 
attorno a un gran prato — sala di lettura, cassa 
di risparmio al 4 per cento, cassa-malattia, 
scuole in un fabbricato magnifico inaugurato di 
recente dal Cadbury. Poi vi è nelle vicinanze 
una cooperativa di consumo, e una cooperativa 
orticola. A differenza di Port-Sunlight, a Bown- 
ville c'è un Consiglio amministrativo eletto da- 
gli abitanti nel villaggio almeno da un anno, il 
quale però deve occuparsi solo di organizzare 
conferenze, dirigere i bagni, i campi di gioco, 
le esposizioni di fiori e simili; la vera direzione 
e amministrazione è tenuta dal trust sotto la 
vigilanza del Consiglio distrettuale di King? s 
Norton che da pochi anni cura la manutenzione 
delle strade e provvede acqua e la luce. 

Mentre a Port-Sunlight la domanda di aprire 
uno spaccio di liquori fu sottoposta a referendum 
e approvata, a Bournville il trust ha rifiutato, 
e nei ristoranti del villaggio si è temperanti per 
forza, con grande noia dei latini, bevitori di 
vino, che vi capitano. 

Riassumendo: l’impressione di Bournville è 


ì 
i 
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ottima come villaggio-giardino ed è anche qui 
suffragata dalle cifre: a Birmingham la morta- 
lità nel 1901 fu di 19.9 per mille, a Bournville 
è dell’ 8.8 per mille. L'ambiente campestre, il 
contatto con la natura, l’attraente aspetto delle 
‘ase, l'assenza della monotonia inseparabile da- 
gli interminabili rettilinei delle città, la man- 
canza di incentivi al vizio contribuiscono a man- 
tenere sano e solido il tono della vita fisica € 
morale. 


Leteheorth, la vera Città-giardino. 


I villaggi operai che abbiamo visitati furono 
la dimostrazione pratica della possibilità di co- 
struire luoghi di abitazione più sani, più gra- 
devoli e più economici di quelli in cui oggi si 
addensano le popolazioni urbane, ‘e dettero un 
contenuto realistico al grido « Torniamo alla 
terra » che, levatosi in Inghilterra, va diffon- 
dendosi anche nel continente. 

E nacque l’idea della città-giardino non come 
semplice disposizione topografie a, ma anche come 
organizzazione economica, non nell’ interesse dei 
soli operai di un dato stabilimento, ma di un’in- 
tera popolazione variamente occupata presso 
varie ditte vicine o lontane. 

L’apostolo delle città-giardino in Inghilterra 
è Ebenezar Howard, il quale ne lanciò l’idea e 
il piano nella sua opera La città-giardino di 
domani. 

Egli dice: « È chiaro che senza tendere a 
un ideale socialistico in cui tutti siano eguali 

riguardo ai mezzi di goder la vita, nei limiti 
del possibile, qualche cosa è pur necessario di 
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essenzialmente diverso dallo stato di cose attual- 
mente esistente. Il salariato deve, per lo meno, 
disporre non soltanto di un tetto. sul suo capo, 
ma di una casa decente per sè e per la sua fa- 
miglia. E questa casa deve essere in condizioni 
tali da dare ad ogni abitante una sufficiente 
quantità di aria e di luce, deve essere nelle vi- 
cinanze dell’opificio in cui lavora, di botteghe, 
clubs, luoghi di ricreazione per assicurare un 
gradevole viver sociale, e di scuole e di istituti 
di educazione. Deve esservi annesso anche un 
piccolo orto in cui Vabitante della casa possa 
trovare occupazione in un lavoro sano, e un 
mezzo d’incremento al suo reddito. I dintorni 
debbono essere non solo salubri sotto ogni 
aspetto, ma, per quanto è possibile, la natura 
e l’arte debbono trovarvisi in piena armonia. 
La natura soprattutto occorre mettere a con- 
tatto del salariato abitante della casetta e a 
contatto dei suoi figliuoli per quanto è compati- 
bile coll’ esistenza di una popolazione urbana. 

Questo per coloro che hanno occupazione 
in città; quelli invece occupati in lavori agri: 
coli hanno bisogni diversi. Oltre alla buona ca- 
setta e al buon salario, il contadino, dove è pos- 
sibile la piccola cultura, ha bisogno di un mercato 
vicino per i suoi prodotti, 0, per lo meno, di 
buone, facili e non costose comunicazioni che 
gli permettano, più facilmente che sia possibile, 
di avere gli stessi mezzi di scambio delle merci 
che hanno gli abitanti della città. 

Occorre, in poche parole, combinare i van- 
taggi della città e della campagna, evitando gli 
svantaggi che sono propri a ognuna di esse », 

Per conseguire questi scopi Howard moveva 
da questo concetto: principiare dal principio. 
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Invece di permettere che le case sorgano una 
dopo l’altra secondo la volontà e Varbitrio del 
costruttore, i gruppi di case e le strade senza 
alcun rapporto logico gli uni alle altre, che le 
fognature vengano introdotte un pezzo alla volta, 
come si può, colla minor convenienza e la mag- 
giore spesa, tutta la città deve essere concepita 
sopra un piano che risponda ai bisogni dell’in- 
tera comunità. A ciò, è evidente che tutto il 
terreno destinato alla città deve trovarsi in mano 
di un corpo ordinatore centrale che abbia per 
obbiettivo non di lucrare, ma di avvantaggiare 
i futuri abitatori dell’area prescelta. 

E il piano dell’ Howard, affine di combinare 
la città con la. campagna, era così disegnato: 
la. maggior porzione. del terreno dovrà essere 
destinata all’ agricoltura, 0, per-lo meno, ripar- 
tita in appezzamenti coltivabili, da aftittarsi, di 
non meno di 200 are e la città: propriamente 
detta sarà costruita possibilmente nel centro, 
circondata da una fascia di campagna, con le 
‘ase piene di aria e di luce e circondate dal 
giardino, intramezzate da campi di giuoco, e da 
piazze, e separate da strade ampie alberate che 
sbocchino nell’ aperta campagna. Gli opifici sor- 
geranno in luogo conveniente, e, per quanto è 
possibile, fuori della cinta delle case d’ abita- 
zione, sulla linea ferroviaria, e in punti adatti 
sorgeranno pure le botteghe, i grandi magaz- 
zini, le scuole, le chiese, gli uffici pubblici. Le 
strade, le fogne, la luce e l’acqua verranno im- 
piantati fin da principio in rispondenza dei bi- 
sogni della popolazione destinata ad abitare 
l’area preparata, e secondo i sistemi scientifici 
più recenti. i 

Il piano finanziario poggiava su queste basi : 
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La terra verrà acquistata al prezzo di terreno 
agricolo da una società fiduciaria dei futuri abi- 
tanti, ognuno dei quali non potrà operare per 
proprio conto, ma dovrà ritenersi sempre parte 
della comunità. 

A mano a mano che il terreno si vien coprendo 
di costruzioni, aumenta di valore, e, nelle ordina- 
rie circostanze, di questo aumento, al quale esso 
non ha punto cooperato, il proprietario privato 
si varrebbe per elevare il prezzo dell’affitto inta- 
scando la differenza sul prezzo iniziale d’acqui- 
sto. Invece, la Società proprietaria dell’ intera 
area fisserà il dividendo agli azionisti del 5 per 
cento, e il profitto superiore a questo limite 
verrà impiegato nell’area medesima a beneficio 
della comunità. Ciò essendo, non vi è ragione 
di non indurre l’ affittuario a pagare più che 
può. Ad ogni modo il prezzo d’affitto del ter- 
reno sarà stabilito in una somma che, riuscendo 
modesta come affitto di terreno urbano, rappre- 
senti, proporzionalmente, un notevole aumento 
sul prezzo d’ acquisto della terra. 

In queste condizioni, dato che si riesca ad 
attrarre la popolazione ad abitare nel luogo 
prescelto, l’impiego di capitali per la compera 
del terreno è convenientissima e sicura, perchè 
la Società rimane proprietaria di un terreno il 
cui valore aumenta continuamente, perchè la 
esazione dei fitti è sicura, e perchè le opere 
di utilità pubblica verranno riscattate dall’ am- 
ministrazione municipale appena si formerà, e 
in ogni modo saranno sufficientemente produttive. 

.Se poi la Società costruirà essa medesima le 


abitazioni, troverà subito un reddito annuo, e,. 


se preferirà lasciar libera la costruzione ai pri- 
vati 0 a società, purchè però rispettino sempre 
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il piano preordinato della città e tutte le con- 
dizioni inerenti, il maggior cespite di reddito 
lo trarrà sul prezzo d’affitto dei terreni concessi 
per la costruzione, con rigorose limitazioni re- 
lative all’eccessivo addensamento di case e di 
popolazione e all'osservanza delle norme d’igiene. 

Riassumendo : l’idea di Howard assicurava 
case salubri e attraenti a un prezzo di affitto più 
basso di quello usuale; ecco il principio  essen- 
ziale destinato ad indurre la popolazione a tra- 
sportare i suoi penati nelle città-giardino. Le 
quali non erano più, come quelle dianzi visitate, 
un’appendice o un complemento dell’ opificio, 
ma diventavano fine a loro stesse, ed era anzi 
l’opificio che avea interesse a seguire le città, 
in quanto vi trovava la popolazione operaia 
bene alloggiata, e con un costo delle cose ne- 
cessarie all’esistenza più basso che altrove. 

Infatti, socialmente ed economicamente, il 
principio cooperativo trovava qui la sua piena 
applicazione. Non solo nella costruzione delle 
case, nella provvista e vendita dei generi di 
consumo, nella stessa produzione industriale po- 
teva essere applicato, ma lo era, primamente, 
nella ideazione dell’intero piano della città ri- 
spondente non già ai fini speculativi dei singoli 
costruttori o alla cecità degli edili municipali, 
e neppure ai bisogni immediati di una sola ge- 
nerazione di abitanti, ma corrispondeva al van- 
taggio generale di tutte le generazioni succes- 
sive, attraverso al pieno soddisfacimento dei bi- 
sogni dei singoli abitanti, a cominciare dalla 
libertà. 

Era insomma la razionalità e la logica basata 
sui dettami della scienza del vivere sociale so- 
stituita, nella costruzione della città, all’ anar- 
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chia dei bisogni slegati e successivi, agli on- 
dleggiamenti di una serie di casi, al variare di 
questi quasi sempre subordinati a fini di luero 
e traducentisi molto spesso in una ‘incomodità 
costosa, insalubre e disarmonica. 

L'idea dell’ Howard incontrò subito, in tutti 
i ceti sociali, fautori caldissimi e fin dal 1889 
si formava una Garden-City Association per 
promuovere la discussione del progetto e per 
gettare le linee di uno schema p ‘atico, e nel 
1903 si costituiva la prima Garden-City Limited 
con un capitale normale di 7,500,000 lire e di 
2,750,000 sottoscritte da 1340 azionisti, con un 
dividendo limitato al 5 per cento. Ma, per as- 
sicurarsi l’ acquisto di una vasta zona di ter- 
reno che, condizione essenziale, permettesse di 
godere il vantaggio dell'aumento di prezzo non 
guadagnato, la Società trovò facilmente a pre- 
stito 2,500,000 lire e acquistò 1500 ettari di ter- 
reno a 25 centesimi al metro quadrato per un 
ammontare di 3,750,000 lire. 

« È vero — è stampato in un opuscolo di 
propaganda per le città-giardino — che 1’ im- 
presa è sino ad un certo punto di natura filan- 
tropica, e che quindi 1’ immenso sborso iniziale 
è impossibile sperare frutti un interesse per qual- 
che tempo, e tutto 1° esperimento è indubbia- 
mente un’ avventura non raccomandabile a coloro 
che non hanno altro obbiettivo all’ infuori di far 
danaro. Nondimeno è ferma credenza di coloro 
che vi hanno partecipato che, se si sottoseriverà 
il capitale sufficiente, 1’ impresa ‘potrà pagare 


presto un dividendo, e risultare un buon inve-‘ 


stimento al 5 per cento annuo. » 
Arrivammo a Letehworth Garden-City dalla 
stazione di King°s Cross di Londra, dalla quale 
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essa dista 59 chilometri a nord fra Hitehin e Cam- 
bridge, in quaranta minuti; scendemmo verso 
le sei di un pomeriggio di giugno, e la. prima 
impressione, diciamolo subito, non fu pienamente 
gradevole come si sognava. 

Già si sa che l’idea di città richiama alla 
mente I’ immagine di una agglomerazione di case 
con strade più o meno larghe ma fiancheggiate da 
abitazioni, e qui invece ci troviamo in una cam- 
pagna nella quale sorgono qua e là delle basse 
costruzioni per abitazione o per ritrovo comune. 
È ben vero che Garden-City è al solo terzo 
anno di vita (la visita fu fatta nel 1907) e che 
già i progressi fatti sono notevoli, poichè i 400 
abitanti dell’antico villaggio di Letehworth sono 
già diventati 3000 e aumentano ogni giorno, ma 
sono ancor troppo pochi per poter dire che po- 
polino una-città sia pure embrionale. La prima 
impressione è quindi di solitudine, e di tristezza 
accresciuta dall’ ora del tramonto, melanconica 
sotto tutte le latitudini, dala temperatura di 
febbraio sebbene siamo in giugno, eppoi da un 
pranzo servito nel principale Rétel con una pu- 
lizia e una correttezza degne di un primissimo 
albergo italiano, con un menu che ebbe 1° onore 
di essere riprodotto nel giornale locale The Ci- 
tizen, ma pranzo di temperanza e quindi troppo 
insipido per esilarare i nostri spiriti intorpiditi. 

Nè questo torpore sembra essere occasionale 
e di circostanza per i visitatori del mezzogiorno, 
chè la vita del paese ne pare tutta affetta : in 
un giro pel paese alle prime ore della notte, 
nella maggior sala di riunioni, la Howard's Hall, 
così intitolata in onore dell’ apostolo della città- 
giardino, sei cittadini in grande raccoglimento 
stanno fondando una sezione della Fabian So- 
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ciety, nella chiesa le ragazze del paese stanno i 
provando dei cori sotto la guida del Pastore, e 
nell’ unica osteria, di temperanza, alcuni operai de 
stanno leggendo giornali e riviste, altri giocano 
a bigliardo, altri ancora si esercitano a una spe- 
cie di caccia a pesantissimi birilli con un grosso 
disco che lanciano senza la grazia e la vigorìa 
dei discoboli classici. E tutto questo si compie 
nel silenzio, non dirò più lugubre, ma, per es- 
sere in carattere, più religioso, con grande tran- 
quillità e compostezza, con grande educazione 4 
e correttezza, ma con una monotonia, per noi, 
disperante. 

L’ operaio inglese, mi osserva un conoscitore 
entusiasta dell’ ambiente che visitiamo, quando 
si diverte non vuole faticare intellettualmente, 
ma vuole soltanto esercitare le sue energie fisi- 
che o passare in qualche modo il tempo. La 
mente preferisce applicarla sul lavoro o sui li- 
bri appena ne abbia tempo. 

E sia; ma io persisto a credere che le par- 
tite a scopone o alle boccie degli operai latini, 
pur non costituendo un surmenage mentale, sono 
divertimenti pur sempre più intellettuali di certi 
sport abbastanza insulsi degli inglesi. 

Ma torniamo alla città-giardino, la quale, non 
dimentichiamolo, ha lo scopo precipuo di rifare 
e di mantenere la salute fisica che gli abitanti 
delle città vanno perdendo di generazione in ge- 
nerazione. 3 

E la salute, come abbiamo già constatato nei 
due villaggi prima visitati, è anche qui sovrana. 
I ragazzi che si rincorrono pei prati, scalzi, in 
semplice camiciola e calzoncini di tela, con una 
temperatura che obbliga noi a mettere il pa- 
Strano, sono l’ esponente più chiaro dei me- 
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ravigliosi effetti della esistenza in questo am- 
biente. , 

All’ indomani mattina, sotto la piena luce del 
sole, esso ci fa ben diversa e migliore impres- 
sione. La città è un embrione, ma sano, vigo- 
roso, promettente. Appena usciti dall’ albergo 
ecco a destra in un vasto piazzale i luoghi pub- 
blici, chiesa, sala di riunioni, osteria; più in- 
dietro i negozi, a sinistra gruppi di case di 
abitazione, di fronte un canale, un boschetto, 
una collinetta con case cooperative ed orti, e, 
nella valletta che segue, fuori quindi dalla vista 
delle abitazioni, gli stabilimenti industriali: una 
fabbrica di automobili dove il segreto di fab- 
brica vieta di entrare a cittadini del paese delle 
Fiat; una fabbrica di pizzi da poco tempo in 
attività, che si va riempiendo di macchine, e che 
è già piena di luce e di aria, e dove un ragazzo 
guadagna i suoi 6 franchi la settimana, una 
donna 7.50, un uomo 25; una tipografia coope- 
rativa costituita con 5000 lire di capitale, ora 
aumentato a 100.000 e che sarà accresciuto a 
150.000, dove 28 operai cooperatori eseguiscono 
lavori di una eleganza tipografica e con una cura 
artistica che risente 1’ influenza diretta di Wil- 
liam Morris. Altre ditte stanno trasportando i 
loro stabilimenti, o le loro filiali, da Londra a 
Garden-City, trovandovi la loro convenienza nel 
terreno che costa 50 volte meno, nelle condizioni 
di esistenza che possono procurare ai loro ope- 
rai, senza danno della loro industria, e nelle 
facilità dei mezzi di trasporto, sulla ferrovia 
Cambridge-Londra, di cui 24 treni al giornosi fer- 
mano a Garden-City. 

Torniamo sulla collinetta e visitiamo una delle 
casette dei villaggi-modello della Co-partnership 
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Tenant’s Society, un esperimento interessante 
di Società di affittuari entro al grande esperi- 
mento della Città-Giardino. 


Disposizione delle casette a Westholm green. 


I tre villaggi costruiti da questa Società son 
tutti disposti, più 0 meno, a ferro di cavallo, 
attorno a un vasto prato erboso, magnificamente 
tenuto, e che costituisce il campo di ricreazione 
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comune per gli affittuari delle case che lo circon- 
dano e dal Quale queste sono separate da giar- 
dinetti e da orti ricchi di colture di ogni genere. 

I tre gruppi, Eastholm green, Westholm 
green, e Bird’s Hill, comprendono 130 casette per 
gente di tutte le condizioni, partendo il prezzo 
d’ affitto da 5.75 la settimana per arrivare sino 
a 11 franchi per le case più riccamente decorate. 

Quella che visitiamo comprende, oltre alla 
stanza da pranzo, una cucina e due camere da 
letto. È abitata da un impiegato di banca che 
sta a Londra e paga d’ affitto 7.50 la settimana, 
più 1.25 di tassa municipale, in tutto lire 8.75 
la settimana, cioè 455 lire I’ anno, le quali, ag- 
giunte alle 500 lire di abbonamento alla ferro- 
via, formano una cifra di lire 955. Prima a Lon- 
dra, egli pagava 25 lire la settimana di affitto, 
cioè 1300 lire I’ anno ; differenza a suo favore, 
ora che abita a Garden-City : 345 lire, oltre alla 
salute che vi. acquista. 

La Società cooperativa degli affittuari, sul cui 
tipo ne esistono varie in Inghilterra e che hanno 
costruito abitazioni per il vdlore di oltre due mi- 
lioni, è costituita originariamente da un certo 
numero di persone che desiderano vivere in un 
villaggio-modello, e da un certo numero di altre 
persone che vogliono, senza fare della specula- 
zione, collocare al sicuro il loro denaro. Ai pre- 
statori si dà il 4 per cento, ed agli azionisti dal 
4 al 5 per cento. Ogni affittuario cooperatore è 
obbligato a prendere almeno un’ azione di 250 li- 
re, di cui la metà deve esser pagata subito, e 
il resto con versamenti successivi, e una stessa 
persona non può prendere più di 5000 lire di 
azioni. 

Questo sistema di proprietà comune riesce 
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‘vantaggioso all’ operaio, poichè non lo obbliga 
a vendere la sua casa quando i suoi affari lo 
costringano a andare ad abitare altrove ; gli per- 
mette di fare un buon impiego di denaro, e di 
godere dei vantaggi che avevano fin qui pro- 
curato soltanto le cooperative di consumo: 1’eco- 
nomia derivante dall’ acquisto all’ ingrosso. 

Infatti, coll’ acquisto di vaste estensioni di 
terreno, la Cooperativa può costruire, sopra un 
terreno che affitta a 10 centesimi al metro qua- 
drato, casette del costo di 5000 franchi, che, al 
6 e mezzo per cento (2 e mezzo per cento per 
l’ammortamento e le spese di manutenzione) può 
affittare a 325 lire l anno, dando così agli af- 
fittuari un dividendo proporzionale all’ affitto 
pagato non in danaro ma in azioni. 

A. Garden-City opera anche una Società coo- 
perativa di costruzione che in 22 anni ha già 
prestato 15 milioni, ed ha in cassa per 5 mi- 
lioni di azioni e per 1.500.000 di deposito. Agli 
azionisti paga il 5 per cento, ai depositanti il 3 
e mezzo per cento. La differenza tra il tasso dei 
due interessi costituisce il guadagno della So- 
cietà e le permette di prestare al 5 per cento ai 
soci che vogliono costruirsi una casa. Il prestito 
può salire sino all’ 80 per cento del valore della 
casa da costruire, secondo la fiducia che il socio 
ispira. Uno degli abitanti di Garden-City ha 
comprato una: casa del valore di 7500 lire ed ha 
pagato subito 1250 lire, e pagherà il resto in 
25 anni a 37 lire al mese, ciò che farà 11,100 
lire, più 150 di tasse, cioè 3750, in tutto 16,100. 

Se fosse stato semplice affittuario avrebbe do- 
vuto pagare lire 14.42. la settimana, ciò che al 
10 per cento (tasso ordinario dell’ interesse della 
proprietà fabbricata in Inghilterra) avrebbe fatto 
lire 18.750. 
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Un altro esperimento si sta tentando a Gar- 
den-City per risolvere uno dei problemi ogni 


giorno più difficili e più gravi di economia do- 


mestica : il problema delle donne di servizio, 
che in tante famiglie dei grandi centri urbani 
rendono la vita intollerabile alle padrone di 
casa. Su proposta dell’ Howard siè deciso di 
costruire 24 casette attorno a un giardino ret: 
tangolare e ogni casetta sarà unita all’ altra da 
unaloggetta, quasi come in un chiostro. In un fab- 
bricato comune verranno preparati gli alimenti 
sia per esser consumati alla trattoria, sia per es- 
sere inviati in ognuna delle casette. Nello stesso 
fabbricato saranno sale di riunioni e un depo- 
sito di merci (come carbone, petrolio, ece.) da 
comprarsi all’ ingrosso dagli abitanti. 

Perchè le noie della pulizia e della servitù 
siano ridotte al minimo, le faccende domestiche 


saranno compiute da un personale di impiegati. , 


Si otterranno così parecchi vantaggi : economia 
nel mantenimento e nel salario dei domestici, 
sparizione della cucina e delle spese che importa, 
diminuzione dei lavori di pulizia, diminuzione 
del prezzo di affitto, del prezzo degli alimenti, 
del riscaldamento, ecc., distribuzione dell’acqua 
salda a domicilio, ecc., ecc. 


Hampstead, alle porte di Londra. 


Torniamo a Londra e visitiamo a due anni 
di distanza, nel 1909, un’ altra città in embrione 
rapidamente sviluppantesi, Hampstead, dove dal 
cuore della città, da Charing Cross, una vettura 
elettrica del tubo sotterraneo ci conduce in ven- 
ticinque minuti, per soli 36 centesimi, percor- 
rendo una distanza di dieci chilometri. 
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Hampstead è uno dei Borough (Borghi 0 Co- 
muni agglomerati nella London County Coun- 
cil) della metropoli, ma che differisce da tutti 
gli altri Borghi. 


vrigie 


q 


a casette uniformi e 


Una via in prossimità di Hampstead, col solito tipo di vie diritte e monotone 


Situato sopra una collinetta, non è stato rag- 
giunto dalla gramigna uniforme ed uggiosa delle 
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vie di Londra, e mantiene tuttora il carattere 
delle cittadine del vecchio stile, col suo paesaggio 
che a Leigh Hunt ricordava 1’ Italia, e in mezzo 
al quale Keats scrisse la sua ode «all usi- 
enuolo ». 

Una Società di idealisti e di uomini pratici 
acquistò, col solito sistema dell’ affitto rinnova- 
bile ogni 99 anni (lease), sopra un’ ampia zona 
i terreni a bonissimi patti, non già per farne 
una speculazione commerciale, ma allo scopo di 
creare pei Londinesi un quartiere di abitazione, 
in cui le comodità degli abitanti e la bellezza dei 
dintorni non fossero sacrificati all’ avidità dei 
proprietari dei terreni e alle necessità del capo- 
mastro speculatore. 

Il programma era di far sì che ogni strada 
avesse uma caratteristica sua propria, che gli 
spazi liberi fossero accessibili a tutti, dai bimbi 
ai vecchi, che nessuna casa potesse dare ombra 
alla casa del vicino, che tutto 1’ insieme delle 
abitazioni si raggruppasse intorno alle costru- 
zioni del centro, e che da ogni parte 1’ oechio 
potesse godere la vista e gli aspetti della cam- 
pagna circostante. 

Insomma si voleva creare un angolo in cui 
lo spazio, il senso della proporzione, il verde e 
la quiete si fondessero e si armonizzassero a s01- 
lievo e a diletto degli abitanti. 

Ebbene, scriveva il Times nel febbraio del 
1909, « il sobborgo a giardini di Hampstead 
è la prova di quel che si può fare quando 1’or- 
dline e un preconcetto disegno si sostituiscono 
all’ anarchia ed al caos ». Al principio di marzo 


| del 1908 non una zolla era statà smossa, ora vi 


sono già centoventi casette costruite 0 in co- 
struzione del valore di circa due milioni di lire, 
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delle quali un centinaio già vendute, e sessanta 
già occupate, a un prezzo variabile da 10.000 a 
100.000 lire. 

Le ragioni del successo sono varie, e tutte 
concorrenti ad aumentare negli anni prossimi 
il valore delle case ora acquistate. 

Infatti, una legge emanata appositàmente per 
il sobborgo di Hampstead dal ministro John 
Burns — un socialista che, al governo, porta la 
più viva sollecitudine e la maggiore energia per 
la soluzione del problema dell’ abitazione — pre- 
viene la possibilità che abbia a verificarsi un ec- 
cessivo addensamento di abitazioni, con vie an- 
guste ed oscure che deprezzerebbero gli stabili, 


s limitando il numero delle case che possono esser 
costruite sopra un acro di terreno. 

#9 Oltre a ciò, la Società, invece di abbando- 
i nare i contraenti desiderosi di fabbricarsi la ca- 
| setta al capriccio, al dilettantismo o all’imperizia 
di di un qualsiasi architetto di loro scelta, ha inca- 
î ricato un certo numero di architetti noti e spe- 
È cializzati di presentare — e qualcuno costruire — 


dei disegni, rispondenti soprattutto a questo 
principio : che la casa è fatta per abitarvi, non 
per guardarla, e che quindi in essa la camera 
da letto, nella quale non si sta in più di uno o 
due, non occorre sia molto ampia, mentre la sala 
da pranzo, la sala in cui si lavora e si passa la 
giornata e si ricevono gli amici, deve essere spa- 
ziosa, e la cucina deve esser comoda e assicu- 
rare un minimo di lavoro e di benessere anche 
alle persone di servizio. 

Così, gli acquirenti hanno già a disposizione, 
per la scelta, un grande numero di piante di di- 
verso tipo e qualcuna ne veggono già tradotta 

nella realtà. 


A Jin, fer 
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Non solo, ma convinta che le spese di costru- 
zione sono naturalmente minori se si costruiscono 
trenta case invece di una, la Società ha fatto 
dei contratti con varie ditte che permettono di 
risparmiare 1000 lire per casa a favore dell’ ac- 
quirente. Il quale ha anche tutto il vantaggio 
a comperare la casà invece che a restarne affit- 
tuario, perchè, mentre pagando ratealmente il va- 
lore della casa in 25 anni spenderebbe L.39.312.50 
e sarebbe proprietario, prendendo in affitto la 
Stessa casa spenderebbe L. 44.000 e.... non sa- 
rebbe in casa propria. E, se poi combinasse 
l'acquisto con una assicurazione sulla vita, in 
venti anni un uomo di trent’ anni spenderebbe 
1. 33.966,73 e, in caso di sua premorienza, la casa 
resterebbe alla famiglia in proprietà, mentre- 
chè, ove fosse stato semplice affittuario, avrebbe 
spese L. 35.200 e gli sarebbero rimaste... le rice- 
vute del padron di casa. 

E per coloro che non hanno nè le dieci nè le 
centomila lire per comprarsi la, casa ? Per essi vi 
è la Società cooperativa degli inquilini, la quale 
affitta ai soci che hanno pagato in una sol volta 
o ratealmente almeno cinque azioni (L. 1250 in 
tutto) al 5 per cento, od obbligazioni del pre- 
stito al 4 per cento, una casetta a un prezzo va- 
riabile da 390 a due mila lire 1° anno, distribuendo 
loro anche gli eventuali dividendi in proporzione 
del prezzo dell’ affitto. Una volta rimborsato ai 
portatori di obbligazioni il capitale, tutte le case 
diventeranno proprietà degli azionisti-inquilini, 
i quali possono fin d’ ora sostituire al « questa 
casa è mia » il « queste sono le nostre case »; 
ciò che significa che accanto alla proprietà col- 
lettiva permane, rafforzato, il diritto inoppugna- 
bile nei singoli individui di occupare una di quelle 


A. SCHIAVI. — Le case a buon mercato. 15 
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Hampstead. Spazio libero in comune per gli inquilini. 
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‘casette fino a che osservino le condizioni degli in» 


quilini e adempiano ai doveri di soci. 

« Non è evidente, scrive Georges Risler 
nella sua relazione al IX Congresso per le abi- 
tazioni a buon mercato (Vienna, maggio 1910), 
che la situazione di un operaio che ha doman- 
dato a una Tenants Limited Society di costruir- 
gli una casetta circondata da un giardino, se- 
condo la pianta da lui fornita, casetta della quale 
ha il godimento per sè, e che i figli conserve- 
ranno dopo di lui, fin quando pagheranno 1’ af- 
fitto, e in cui gode dei notevoli vantaggi comuni 
a tutti gli abitanti della città-giardino, e che, 
se cambia paese, restituisce alla Società, la quale 
gli riprende, senza fargli subire la più piccola 
perdita, tutte le azioni che possiede ; non è evi- 
dente che è una situazione assai più invidiabile 
di quella del proprietario assoluto? Egli ha po- 
tuto impiegare tutto il tempo che ha voluto per 
accumulare il prezzo delle sue azioni senza es- 
sere assillato dalle scadenze, e, quando possiede 


‘abbastanza, non paga più alcuno affitto come se 


fosse proprietario. 

Non ha veramente tutti i vantaggi della 
proprietà senza subirne gli inconvenienti? Ed 
inoltre egli si trova in condizioni di salubrità 
che non avrebbe potuto trovare in alcuna altra 


parte, perchè nulla può cambiarle o diminuirle, 


in quanto la Co-partnership Tenant’s Limited 
Society vigila a che nulla sia mutato negli im- 
pianti igienici che essa aveva fatti su ciò che è 
rimasto la sua proprietà. L’ acqua potabile ri- 


‘man pura, le fogne sono mantenute in modo 


perfetto, i prati e i campi di gioco sono curati 
e sempre pronti a ricevere i numerosi giocatori 
dei quali essi mantengono la salute. » 
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Sono, così, già 203 le case occupate e 44 
quellefattualmente in costruzione per opera della 
Cooperativa degli inquilini. Tutta la novità e il 
vantaggio sociale di queste iniziative sta in ciò 
che nulla è lasciato all’ arbitrio individuale, allo 
spirito di speculazione, al 
l'anarchia e al capriccio 
dei singoli, ma tutto è pre- 
ordinato per una « vita ci- 
vica organizzata », tutti gli 
sforzi, anche piccoli, del- 
l’intelligenza e del denaro, 
sono messi assieme, in un 
fascio, per ottenere razio- 
nalmente i migliori risultati 
di igiene, d’ arte, di como- 
dità, di solidità, di durata 


' 
Sala dapranzo; 
e cucina ; 


Alcova 


I 


Retro cucina 
e acquaio 


Saladapranzo 
e cucina 


Hampstead; La pianta della casa di chi è vecchio e solo, 


e di buon mercato, nel maggiore interesse di 
tutti, che poi si ridistribuisce a favore dei singoli. 

Tra le varie iniziative che stanno per effet- 
tuarsi ad Hampstead va notata questa: provve- 
dere una serie di alloggi per signore che si gua- 
dagnano 1’ esistenza come giornaliste, artiste, 
insegnanti, segretarie, e in varie altre occupa- 
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zioni ora aperte loro, dove esse possano affittare 
un appartamentino in una posizione piacevole e 
rispondente ai loro gusti, e nello stesso tempo 
godano dei vantaggi di sale da pranzo e di con- 
versazione in comune. 

Attorno a un quadrangolo erboso la « Società 
per il miglioramento delle abitazioni » sta co- 
struendo un loggiato che dà accesso agli appar- 
tamenti a pian terreno ed alle scale per i piani 
superiori dove trovasi un’ ampia sala da pranzo 
nella quale le inquiline potranno consumare i pa- 
sti forniti a prezzi moderati da una sovrainten- 
dente la casa. Accanto, un’ altra sala serve per 

i ritrovi e la conversazione in comune. 

Nei giardini circostanti trovansi prati per il 
tennis e il croquet, e la rimessa per la bicicletta. 

Il prezzo di affitto massimo sarà di 50 lire 
al mese comprese le tasse e 1’ acqua, per due 
stanze, la cucina e i servizi, di 72.50 per tre 
stanze, L. 81.25 per quattro stanze. Con altre 
L. 3.75 alla settimana ogni inquilina avrà a sua 
disposizione il personale di servizio !. 

Il miglior elogio'che si possa fare delle città- 
giardino è espresso dal diagramma nella pagina 
che segue. 

Il confronto fra la mortalità nelle città-giar- 
dino inglesi, i tre piccoli paradisi operai di Let- 
chworth, Bournville, Port-Sunlight, dove si gode 
abbondanza di aria, di sole, di luce, di verde e 
di acqua, e gli antichi villaggi circostanti e i 
sobborghi delle vicine grandi città dove la po- 
polazione vive congestionata, è di una eloquenza 
inconfutabile : 


1 Nella Rivista : Garden- Cities and Town Planning, novembre 1909, 
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MORTALITA' INFANTILE PER 1000 NATI : 


Mecha Grandi citta’ : EE SO 145 
Fort. Sunlight. MUMMsMMMeMememeIIIOIIO © 054 

Bournville + ENNIO 60.2 

Letchworth; INMuBNN  58.s 


MORTALITA' PER 1000 AB, : 

Media grandi città: INR ICI 15.9 
Getto —_ _______mm, 

Boyrnvilie: RIMINI 7.5 

Letch,worfh: MNM ‘6 


La mortalità infantile e generale nei villaggi a giardino 
confrontata con la mortalità media di 26 grandi città inglesi, 


Mortalità Mortalità infantile 
per 1000 abit. * per 1000 nati 
Letchworth . .....48 | 38.4 
Bournville. . ....,7.5 80.2 
Port-Sunlight . . . ..8.0 65.4 
| Bethnal Green . . . . . 19.1 155 
Shoredicht . . . . . .20,6 163 
Wolverhampton. . . . . 14.8 140 
; Middlesborough . . . 20,8 s 169 
Media per 26 grandi città. 15.9 145 


La passeggiata ginnastica domenicale dei futuri operai 
nelle città-giardino, 
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Ecco il vero elisir di lunga vita : uscire dalle 
tane in cui l altezza degli affitti ci tiene tutti 
confinati entro le città, e, valendoci di una buona 
e rapida rete di comunicazioni tramviarie, an- 
dare ad abitare fuori in campagna, tra gli alberi 
e il verde che abbiamo troppo dimenticato e che 
si vendicano dell’ abbandono lasciandoci intri- 
stire e lasciandoci uccidere dai microbi cittadini. 


La prima città-giardino che sorgerà in Italia. 


È il « Milanino », come l’iniziatore, il com- 
mendator Buffoli, presidente dell’ « Unione coo- 
perativa » di Milano, volle battezzarlo, e sorgerà 
a 10 chilometri da Piazza del Duomo, in Comune 
di Cusano, in località salubre e bella, a 155 
metri di altezza sul livello del mare, dove buona 
è l’acqua, ed anche buona è la terra per la col- 
tivazione dei giardini e degli orti che saranno 
annessi a ciascuna abitazione. Ora si può an- 
dare a « Milanino » con la ferrovia Nord-Mi- 
lano e colla tramvia a vapore che da Porta 
Volta, giunta alla fermata Cusano Bivio, per- 
corre poscia due fronti del futuro villaggio- 
giardino,‘ una, d’ un chilometro, verso Monza, e 
l’altra, di quasi un chilometro e mezzo, verso 
Desio. La società inglese esercente la tranvia 
ha già iniziato il miglioramento del servizio, 
mettendo in funzione una macchina nuova e 
forte, denominata « Milanino ». 

Questa linea tramviaria va al Parco di Monza, 
la cui vicinanza al « Milanino » costituisce’ un 
pregio della località scelta. i 

Si sta anche studiando una ferrovia sem- 
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pre a trazione elettrica che allaccerebbe « Mi- 
lanino » col centro di Milano. 

IL’ Unione cooperativa ha acquistato 1,300,000 
mq. di terreno al prezzo di 70 cent. al mq., ma 
a questo mite prezzo si devono aggiungere le 


MILANINO 
CINISELLO 


IK 


ì N 
di eta 


Cini) 


Da Milano a Milanino. 


spese di sistemazione, e quelle di impianto della 
fognatura e di ogni altro servizio. 

Il piano regolatore tracciato destina un’area 
di 300 a 350 mila mq. per istrade, piazze, giar- 
dini e campi da gioco all’ aperto, d’.uso pub- 
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blico, riservando alla ripartizione per casette 
con giardinetto quasi un milione di mq. che, 
data una media di mq. 500 per ciascuno appez- 
zamento, corrisponde a circa duemila case. 

La popolazione alla quale il villaggio do- 
vrebbe esser destinato, sarebbe quella costi- 
tuita dalla classe media, impiegati, professio- 
nisti ed affini, ai quali Y Unione cooperativa 
cederà gli appezzamenti singolarmente per co- 
struirvi la propria abitazione, qualora siano soci 
della stessa Unione, ed abbiano almeno un'azione 
di L. 25. 

TL’ Unione cooperativa, oltre a riservarsi di 
costruire case essa stessa, per venderle ai pro- 
pri soci a contanti o ad ammortamento, cederà 
terreni anche alle già esistenti cooperative cdi- 
ficatrici, agli enti ed istituti che intendessero 
provvedere le abitazioni al proprio personale, 
nonchè a privati costruttori; ma, per impedire 
la speculazione ‘nella rivendita e negli affitti 
dlelle case, la maggior parte possibile del terri. 
torio sarà dato alla « Cooperativa inquilini di 
Milano », espressamente costituita e destinata 
a funzionare come calmiere dei prezzi delle pi- 
gioni, i quali saran fissati in modo da compen- 
sare il capitale, costituito da azioni di L. 100 
pagabili anche ratealmente, con un 5 per cento 
al massimo col patto di restituire 1’ eventuale 
maggior ricavo agli inquilini, in proporzione 
delle quote d’ affitto da essi pagate. 

È un tipo di società affatto nuovo in Italia, 
importato dall’ Inghilterra, dove per opera della 
« Co-partnership Tenant’s Limited C. », già de- 
scritta, produce ottimi resultati. 

Questa Cooperativa ha già proposto di co- 
struire in ognuno dei due appezzamenti nei 
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quali è diviso da una strada di 5 metri un 
lotto di 8210 mq., un corpo di case unite da 10 
quartieri di 6 locali ciaseuno, un altro da 3 


a 
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quartieri di 5 locali ciascuno, e due di case da 
2 quartieri ciascuna, di cui uno di 4 ed nno di 
6 locali, il tutto oltre i servizi, che, come i 
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solai, gli acquai, separati dalla cucina, ed i lo- 
sali da bagno e la latrina di cui ogni apparta- 
mento è fornito, non sono calcolati nel numero 
dei locali. 

Xîli ingressi dei vari appartamenti, che si 
aprono, per la casa di maggior dimensione, in 
numero di tre per ogni facciata principale e di 
due per ciascuna delle facciate di fianco, sono 
tutti indipendenti fra di loro, così come sono 
pure indipendenti e divisi i giardini e gli orti 
che occupano i */, dell’ area totale, mentre i 
fabbricati non ne occupano che gli altri */,. 

Le casette minori, comprendenti i quartieri 
di 4 e di 6 locali ciascuno, sono poi riducibili 
ad un unico quartiere di 10 locali, se vi fosse ta- 
luno che intendesse affittarle per intero. 

Con tutto ciò si ritiene. che il prezzo d' af- 
fitto supererà di poco le L. 100 per locale. 

L’ Unione cooperativa si propone anche, se 
verranno estesi alle cooperative di consumo che 
sì oceupino di costruzioni di case i beneficî 
della legge, di costruire le case per cederle in 
proprietà ai soci con pagamenti ad ammorta- 
mento rateale insieme all’ affitto. 

Le norme edilizie dettate dall’ Unione coo- 
perativa stabiliscono che le case d’ abitazione 
non potranno: avere più di due piani oltre al 
terreno, nè ocenpar più di due quinti dell area, 
destinando almeno due quinti del resto a orto 
o giardino; mantenendo tale rapporto anche 
quando le case siano riunite in gruppi di più 
edifici. Però in principio al gran viale mediano 
e nelle piazze non si potranno erigere che vil- 
lette isolate, improntate a quel maggior decoro 
architettonico che 1 importanza della località 
richiede. 
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Le divisioni interne fra le proprietà potranno 
esser costituite da reti metalliche, cancellate in 
legno o ferro, siepi o muri di cinta che non ec- 
cedano 1 altezza di m. 1.50 compreso il copri- 
muro, con facoltà di sovrapporvi una cancellata 
o rete metallica dell’ altezza massima di m. 1.20. 
Per abbellir le strade, le proprietà saranno pos- 
sibilmente delimitate da cancellate di ferro su 
zoccolo in muratura, oppure di pietra naturale 
od artificiale, e saranno anche ammessi muri di 
cinta, purchè alti non più di 3 metri con co- 
pertina di pietra naturale od artificiale, deco- 
rati a riquadrature o lesene, o muniti di can- 
celli in ferro apribili fra pilastri di muro o di 
vivo. 

Tutto questo si esige per mantenere a « Mi- 
lanino » la sua caratteristica di « villaggio 
giardino », piacevole anche sotto 1’ aspetto del 
decoro delle abitazioni. 
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